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 الملخص:

في لراؿ التمويل   -بنك-حوؿ معرفة الدور الذي يقوـ بو الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  الدراسةموضوع  يرتكز
 على الجوانب النظرية للموضوع عبر التطرؽ الذ قطاع السكن وأساليب بسويلو . من خلاؿ التعرؼ ،السكتٍ في الجزائر

من ما أوالتي تعمل الذ جانبو، التمويل السكتٍ ميدافرفة اىم الدؤسسات الدالية والبنكية الفاعلة  في إضافة الذ لزاولة مع
 ودورىا في ىذا المجاؿ. فعاليتهاجل تقييم أمن  على مستوى وكالة القالة  حالةقمنا بدراسة  الجانب التطبيقي فقد

 .الددينةفي التمويل السكتٍ على مستوى وقد اظهرت نتائج الدراسة الدور الكبتَ الدي تلعبو الوكالة 
 الكلمات المفتاحية:

 الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط، قطاع السكن، التمويل.
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Résumé : 

Le sujet de l’étude est basé sur le rôle joué par la Caisse nationale d'épargne  et de prevoyance dans 

le financement du logement en Algérie à travers l'étude des aspects théoriques du sujet, en abordant 

le secteur du logement et ses méthodes de financement. 

En plus, d'essayer de connaître les institutions financières et les banques les plus importantes actives 

dans le domaine du financement du logement, qui travaillent à ses côtés. 

Sur le coté pratique, nous avons mené une étude de cas au niveau de l'agence d’El kala  pour 

évaluer son rôle dans ce domaine. 

Les resultas de l’etude ont montré le role joué par l’agence dans le domaine du financement du 

logement. 

. 

Mots clés: 

la caisse nationale d'épargne et de prévoyance – Banque-, Secteur du logement, Le financement. 
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 مقدمة
 ،لاقتصادية لدا يتميز بو من استهلاكات ضخمة للأمواؿيعتبر قطاع السكن من أصعب القطاعات التي تواجهها التنمية ا

حيث تسعى بلداف العالد إلذ النهوض لذذا القطاع الحساس و براوؿ التحكم في أزماتو من أجل برقيق التوازف الاقتصادي 
و قد  .لائقعلى سكن  بسكينهم من الحصوؿو ،و بالتالر تلبية الحاجيات الأساسية و الضرورية لدواطنيها  ،الكلي الحقيقي

و أخذت على عاتقها مسؤولية إنتاج السكن و  ،حرصت الجزائر كغتَىا من الدوؿ على إعطاء العناية اللازمة لذذا المجاؿ
حيث تبنت نظاما بسويليا يهدؼ إلذ تغطية احتياجات سوؽ السكن بالاعتماد على جزء ،بسويلو و ذلك منذ الاستقلاؿ 

لكن و على  ،ها الددخرات المجمعة من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط من موارد الخزينة العمومية مضاؼ إلي
بشكل كبتَ حيث زاد مع مطلع التسعينات تفاقمت أزمة السكن  ،الرغم من كل ىذه المجهودات الدبذولة من طرؼ الدولة

و اجتماعية ) النمو  ةتصاديإلذ أسباب اقرجع أ حيثأثقل كاىل الخزينة العمومية لشا  ،الطلب على السكن و قل عرضو
 آنذاؾ، حجم قصور الرؤيا التي كانت تنتهجها الدولة عكستالطفاض الدخل الأسري ...( و عوامل أخرى  ˓الدلؽغرافي 

حيث رخصت  ،لجأت الجزائر و بالتعاوف مع البنك الدولر إلذ إتباع نظاـ بسويلي جديد ،و أماـ ىذا العجز الدتواصل
و إنشاء شركات تأمتُ  ˓قطاع السكن إضافة إلذ السماح بإنشاء بنوؾ و مؤسسات مالية خاصة للبنوؾ التجارية بسويل 

باعتبارىا الركيزة الأساسية لأي نظاـ اقتصادي في خاصة  لجأت الدولة إلذ البنوؾ التجاريةو قد ،لضماف القروض العقارية 
حيث لصد ضمن ىذه البنوؾ الذي يقوـ ˓لسكن بسويل الاستثمارات و برقيق التنمية في بصيع المجالات خاصة قطاع ا

بعملية التمويل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط الذي يعتبر من أىم الذيئات الدالية الدمولة لنشاط قطاع العقارات و 
 .قطاع السكن بصفة خاصة 

 الاشكالية:-1
 ؟       في الجزائر نفي تمويل قطاع السك -بنك–الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط  دكر ىوما  
 :ومن خلاؿ الإشكالية السابقة لؽكن استخلاص لرموعة من الأسئلة الفرعية التالية  
 ؟  بسويل قطاع السكن في الجزائرفي لراؿ  الدولة الذي تلعبودور الماىو  -

متخصصة  ماليةت ومؤسسات الاقتصادية والتشريعية التي تبنتها الجزائر في استحداث ىيئا الإصلاحاتىل سالعت  -
 ؟بسويل قطاع السكن  تدعيم في
 ؟ىل بسكن الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بنك وكالة القالة  في الدسالعة في بسويل السكن في الددينة -
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 :الفرضيات -2
 الفرعية السابقة الدطروحة في الاشكالية  تعتمد الدراسة على الفرضيات التالية: الأسئلةعلى  الإجابةلعرض 

للدولة دور بارز في لراؿ التمويل السكتٍ من خلاؿ تقدنً الدعم اللازـ لذذا القطاع اضافة الذ دورىا في التنظيم عبر   -
 .وضع لرموعة من النصوص التشريعية  والتنظيمية

 لسكن.بسويل قطاع ا والدؤسسات الدالية الدستحدثة في من طرؼ الدولة من خلاؿ الذيئات الدتبناةسالعت الإصلاحات   -
 الدسالعة بشكل كبتَ  في بسويل السكن. وكالة القالة  في -بنك -الاحتياطاستطاع الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و  -
 : أىمية الدراسة -3

   :وتبرز ألعية البحث في النقاط التالية
 .إلعالولة زعزعة الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي للدولة في حا السكن من الدواضيع  القادرة على يعد قطاع -
 يشكل بناء أو شراء سكن أىم حافز للفرد من أجل كسب الراحة وتسهيل الدعيشة. -
 :أىداؼ الدراسة -4

  :لؽكن حصر الأىداؼ التي ترمي إلذ إدراكها ىذه الدراسة فيما يلي
 .الاقتصادياخذ دور مهم في النشاط  إلذبو  أدتالسكن وخصائصو ولشيزاتو التي  ألعية إبراز -
 في بسويل قطاع السكنوالدؤسسات الدالية الأخرى  رؼ على مدى فعالية البنوؾ التجارية التع -
  إظهار كيفية بسويل السكن من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط -
 :أسباب اختيار الموضوع -5

 . توجد عدة دوافع موضوعية وأخرى شخصية دفعتتٍ لاختيار ىذا الدوضوع
 :موضوعية الأسباب -أ

 موضوع بسويل قطاع السكن وتأثتَه على الدستوى الاجتماعي والاقتصادي ألعية -
التعرؼ على الدور الذي يقوـ بو الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  إضافة إلذ الدؤسسات والذيئات الدالية الأخرى   -

 من خلاؿ بسكتُ الأفراد في الحصوؿ على التمويل اللازـ لالصاز أو اقتناء سكنات.
في سبيل حصولذم  الداليةوإزالة العقبات  ،التمويل السكتٍ للأفرادإثبات دور الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط في  -

 .لائقعلى سكن 
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 الأسباب الذاتية: -ب
  .ميوؿ الطالب لدثل ىذه الدواضيع -

  .بعملية التمويل، حيث يهتم بدسالعة البنوؾ التجارية في القياـ التخصصطبيعة الدوضوع تتماشى مع  
  الحصوؿ على قرض عقاري. ةعمل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط وكيفيلزاولة معرفة  -
 حدكد الدراسة : -6

 في الجزائر السكتٍالدراسة بالدواضيع الدرتبطة بدوضوع التمويل  اىتمت: لحدكد الموضوعيةا -أ 

 .الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  وكالة القالة مستوى ا على: تم إجراء الدراسة الديدانية الحدكد المكانية -ب
 . 2018 إلذ سنة 2014 سنةالدمتدة من  للفتًة القالةبيانات وكالة  على: اعتمدت بيانات الدراسة الحدكد الزمنية -جػ

 للحصوؿ على معلومات وإحصائيات بزدـ الدوضوع  وتساعد في برليل دور الصندوؽ في بسويل السكن.
 :وبات الدراسةصع -7

 .اخر يتعطل من حتُ الذ   كما انوغياب الاحصائيات والبيانات على موقع الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  
  :منهج الدراسة -8

 التحليلي الذي يعد الأنسب لدوضوع الدراسة. اعتمدنا في  دراستنا على الدنهج الوصفي 
كافة الدستجدات حيث استعرضنا  ،فهم الإطار النظري للدراسة وذلك على النحو الذي لؽكننا من ،الدنهج الوصفي

وبتحليل العمليات التي تقوـ بها البنوؾ والدؤسسات والذيئات الدالية الأخرى في ،خاصة في الجزائر الدتعلقة بقطاع السكن 
وؽ الوطتٍ للتوفتَ الصندوأختَا على أسلوب دراسة حالة في الجانب التطبيقي من خلاؿ حالة  .لراؿ بسويل قطاع السكن

 .وكالة القالةوالاحتياط 
  :ىيكل الدراسة -9

 الرئيسية للبحث قمت بوضع الخطة التالية:  الإشكاليةعلى  للإجابةلزاولة متٍ 

في  مفاىيم حوؿ قطاع السكنخلاؿ التطرؽ إلذ من مفهوـ قطاع السكن وأساليب بسويلو  الأوؿفي الفصل  ناتناول
أما  .السكتٍإضافة إلذ التمويل نا في الدبحث الثاني أساسيات حوؿ بسويل قطاع السكن كما استعرض،الدبحث الأوؿ 

 الدبحث الثالث  فقد درسنا أىم طرؽ وأساليب بسويل السكن.
الذي شمل و  في بسويل قطاع السكن في الجزائر الدتدخلةالدؤسسات و للهيئات  فقد خصص،الثاني أما فيما لؼص الفصل 

 النحو الآتي:ثلاثة مباحث قسم على 



 مقدمة
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أما الدبحث الثاني فقد خصص الدؤسسات الضامنة للتمويل السكتٍ  ،السكتٍالدؤسسات الدالضة للتمويل  ،الدبحث الأوؿ
 صندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بصفتو من البنوؾ الرائدة في لراؿ بسويل قطاع السكن.الوتعرضنا في الدبحث الثالث إلذ 

  -بنك-والاحتياط دراسة حالة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ  خلالذا ناة عن دراسة تطبيقية تناولفهو عبار  ،أما الفصل الثالث
اضافة الذ تقييم مسالعة ىذه الاختَة في  وكالةتقدنً عموميات على الوقد تم التطرؽ في ىذا الفصل إلذ ،وكالة القالة 

فيها إلذ أىم النتائج الدتوصل  نااسة بخابسة تعرضالدر  وأكملنا .2018الذ  2014بسويل قطاع السكن خلاؿ الفتًة مابتُ 
 .إليها، وبعض الحلوؿ الدقتًحة والتوصيات التي لؽكن الأخذ بها مستقبلا

  :الدراسات السابقة -10
اختًتو وىو دور  الذي لا وجود لرسالة او بحث علمي بهذا العنواف،عليها من خلاؿ مابحثتو وفي الحدود التي اطلعت 

في بسويل قطاع السكن .لكن توجد في الدقابل العديد من الدراسات التي  -بنك–للتوفتَ والاحتياط  الصندوؽ الوطتٍ
من خلاؿ إبراز دور البنوؾ التجارية بصفو عامة في الجزائر. لكن مالؽيز بحثنا أننا ركزنا  ،بحثت في موضوع بسويل السكن

السكن مقارنة  قطاع الكبتَ والبارز في لراؿ بسويل دوره اراعتبعلى  والاحتياط للتوفتَالصندوؽ الوطتٍ بشكل كبتَ على 
كما أف بحثنا تطرؽ إلذ لستلف الذيئات الفاعلة في لراؿ بسويل قطاع السكن والتي ،بالدؤسسات البنكية والدالية الأخرى 

 ع عليها مايلي:تساىم رفقة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط. في ىذا المجاؿ. ومن بتُ الدراسات التي تم الاطلا
البنوؾ التجارية بعنواف تقييم مسالعة  2005 مذكرة ماجستتَ قدمت في جامعة قسنطينة من طرؼ طوباؿ ابتساـ عاـ -أ

 كالآتي:  في بسويل السكن دراسة حالة الصندوؽ الوطتٍ لتوفتَ والاحتياط وتوصلت الدراسة إلذ بعض النتائج وىي
 .ل السكن مدى مسالعة البنوؾ التجارية في بسوي -
 ضعف خبرة وكفاءة الدسؤولتُ الدشكلتُ في بسويل السكن و فتقار في الدوارد الخاصة بتمويل السكنا-
 لاعتماد على موارد الدولة مع الدشاركة الضئيلة للقطاع الخاصا-

بسويل بعنواف دور البنوؾ التجارية قي   2013عاـ جامعة بسكرة من طرؼ قسيمة مفيدة مذكرة ماستً قدمت في   -ب
 قطاع السكن دراسة حالة وكالة سيدي عقبة وتم استخلاص النتائج التالية:

  .تباط قطاع السكن ارتباطا قويا بقطاع النظاـ البنكي ار -
 .الاعتماد على موارد الدولة مع الدشاركة الضئيلة للقطاع الخاص فيما يتعلق بإلصاز الدساكن  -
دور فعاؿ في بسويل السكن خاصة بعد برولو إلذ بنك عقار في الجزائر لشا خولو  الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط لو -  

.الدواطنتُ مدخراتإلذ كسب الزبائن من خلاؿ القروض التي لؽنحها بدعدلات فائدة تتناسب مع 
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 الفصل : تمهيد
قطاعات نشاط العديد من في تفعيل  البالغة مسالعتو وكذا،نسبة لحياة الفرد للألعية الكبتَة لقطاع السكن بال نظرا

من قبل ع السكن اىتماما وحيزا واسعا قطػا الاجتماعية وغتَىػا، يأخػذ و  ةالاقتصادي التنمية من خلاؿ إحداثالدولة 
ساسا أىادفة  لتمويلو.  بوص الحكومات، وقد عملت الجزائر في ىذا الشأف على غرار بقية دوؿ العالد على وضع نظاـ خا

تقليػل  العمل على بالإضافة إلػى وبإمكانياتهم الدادية ،إتاحة الفرصة أماـ الدواطنتُ للحصوؿ على مساكن بأسعار تتوافق الذ 
 .لساطر التمويل بالنسبة للجهات القائمة على ذلك

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 



 الفصل الأكؿ: قطاع السكن ك أساليب تمويلو
 

 

 

7 

 المبحث الأكؿ : مفاىيم عامة حوؿ السكن
 الأساسياتحياة الفرد، وىو من أىم  في ولؽثل ركنا أساسيا والإستًاتيجيةالسكن من القطاعات الذامة  يعتبر قطاع

عنها، فبدوف السكن يعتبر الفرد ضائعا وتائها دوف عنواف. وعليو  والاستغناءالعيش  الإنسافيستطيع  لاوالضروريات التي 
 يتو ولستلف تصنيفاتو.خصائصو، ألع و السكن ىذا الدبحث إلذ مفهوـ خلاؿ سنتطرؽ

 المطلب  الأكؿ : مفهوـ السكن كخصائصو
 الخاصة بالسكن، وكذلك خصائصو الدتعددة. التعريفاتفي ىذا الدطلب إلذ لرموعة من  نستعرض

 مفهوـ السكن  أكلا:

لدكاني وىو ما جعل ىذا الأختَ يعمل جاىدا للحصوؿ عليو، فهو الحيز ا الإنساف،السكن ضرورة وحتمية في حياة  إف
المجتمعات تقوـ بتقدنً  ولازالتالثابت الذي يتجسد من خلالو تلبية حاجياتو من راحة، أمن، استقرار وكرامة، فكانت 

للفرد باعتباره كائن يسعى إلذ برقيق الدزيد من الرفاىية السكنية، وإشباع الدزيد من احتياجاتو الدادية  وتسهيلاتخدمات 
  .اة، فالسكن لػقق معادلة الاستقرار والحياة الكرلؽة معاوالدعنوية في بصيع لرالات الحي

أف  علىمن خلاؿ كتابو، الدشكل الاقتصادي للسكن " Adela Adam Neuitt" ويرى أحد الدفكرين في ىذا الصدد
 1السكن عبارة عن حق وأحد أساسيات الدعيشة شأنو في ذلك شأف الغذاء وبصيع متطلبات الحياة.

ر باحث اقتصادي فقد عرفو على أنو "الدكاف الذي لؼلو فيو الإنساف إلذ نفسو فيعيش في مناجاة مع ما الدكتور لشدوح بحأ
 2خصوصياتو وأسراره وينفرد بذاتو وبأسرتو وبالدقربتُ إليو"  ن  أعتُ الرقباء ،نائيا عن عيوف وأسماع الآخرينعذاتو بعيدا 

المحبة  علاقةهم روابط حب وتعاطف، وىو الدكاف الذي تنبع فيو كما عرؼ على أنو الدكاف الذي يقيم فيو أفراد تربط بين
بتُ الأبوين وبتُ كل فرد من الأسرة والتي يسعد بهما الأطفاؿ والكبار،  وىو الدكاف الذي لػمي الشخص الغتَ سوي في 

ي لػفظ فيو الثقافات الأسرة، وىو الدكاف الذي ينعم فيو الفرد بالراحة والخصوصية ويشعر فيو بالأماف، وىو الدكاف الذ
وىو الدكاف الذي يشعر فيو الفرد باحتًاـ الآخرين والوفاء  ،ومكونات العادات واللغة والتقاليد ثم تتناقل للصغار،الأساسية 

 الجو تقلبات من الفرد ويقيو إليو يأوي الذي الجغرافي الحيز أو الفضاء يعرؼ على انو إنو  كما، نوالخالص والأمانة وأشياء أخرى

 3.والأثاثللمعيشة مثل دورة الدياه والكهرباء  الضرورية اللازمة الخدمات الدسكن ويشمل وجسميا، نفسيا فيو ويرتاح
 

                                                             
1
   Neuitt Adam Adela, The economic problem of housing, Edition Land, England, 1975, P 189 

 002، ص  0222"، بدوف دار نشر، فلسطتُ، مشاكل كحلوؿ مقترحة" مسكن المشترؾ ،لشدوح بحر  2
 ابن  ، جامعة 02، العدد علوـ الاجتماعية ، لرلة الالجديدة كالتوجهات الخلفيات بين الجزائر في السكن لقطاع سوسيوتاريخية قراءة،الدكتور ىيشور لزمد لدتُ  3

 002، ص  0202،جويلية  خلدوف تيارت الجزائر
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 ثانيا :خصائص السكن
وىكذا ينعكس على سوؽ التعامل بها ولؽكن  ،يتميز السكن بعدد من الخصائص ينفرد بها دوف غتَه من السلع الأخرى   

 ا يلي:أف نتناوؿ ىده الخصائص كم
 ارتفاعه الخاصية لارتفاع تكاليف الصازه باعتبار ذيعتبر السكن استثمار مكلف وتعطى لو ى السكن استثمار مكلف : -أ

 .و نقص مواد البناء وعدـ كفايتها من جهة أخرى ،عدد السكاف من جهة زيادة بسببالطلب عليو 
تنتقل  تتحرؾ حيث لا ن السلع الأخرى بأنها لاتتميز الوحدة السكنية دوف غتَىا م غير متحرؾ: ثابتالسكن  -ب

بدعتٌ  ،حد الشروط الأساسية للسكن يتمثل في الدوقع الدناسبأا لصد أف ذونتيجة إلذ ى ،الوحدة السكنية من مكاف إلذ آخر
في اقتًاب فانو يقتنيها بكافة خصائص الدوقع الدميز لذا والتي تتمثل  ،نو عندما يقوـ الدستهلك بشراء الوحدة السكنية أ

 .مدى توفر الخدمات المحلية العامة جودة ونقاء البيئة المحيطة بها ،من الأنشطة الدختلفة السكانية الوحدة
لسزوف  الاقتصاديوف بتُا الأساس لؽيز ذوعلى ى ،يتميز السكن بطوؿ مدة الحياة الاقتصادية السكن سلعة دائمة: -جػ

 السكن في وحدة قياس الزماف.  السكن   كسلعة في حد ذاتها وبتُ تدفق خدمات
حيث  ،ه السلعة بالنسبة للعائلات والدؤسساتذإف طوؿ حياه السكن يؤكد تكوين ولظو الثروة لذ حقيقي: أصلالسكن  -د

فالدستثمر في  ىدا القطاع يقارف بتُ الدردود الدنتظر عند استثمار أموالو  ،يصنف السكن ضمن الأصوؿ الحقيقية غتَ الدالية 
و برقيق ربح عند بيع  السكن وبتُ الدردود المحصل عليو في الاستثمار في باقي أ رالقطاع سواء في شكل الغا ذافي ى

 .القطاعات 
فالوحدات السكنية الدعروضة بزتلف بعضها عن  ،: يتميز السكن بالتعدد وعدـ التجانس السكن سلعة غير متجانسة -ق

التصميم الداخلي والخارجي  ،وتتصف بحزمة لستلفة من حيث الحجم  محل منها توليفة لستلفة في الدلاحيث تقدـ ك،بعض
 وغتَىا. الجودة الدنافع

 السكن  أىميةالمطلب الثاني:
 .سنتطرؽ من خلاؿ ىذا الدطلب، الألعية التي يكتسيها قطاع السكن ولستلف أنواع السكنات في الجزائر

   أىمية السكنأكلا :
حيث لالؽكن الاستغناء عنو  ، التنمية الاقتصادية والاجتماعية وفي حياه الإنسافإف لقطاع السكن ألعية ودور فعاؿ في

 :لك سنتطرؽ إلذ الجوانب الجوىرية  على النحو التالرذولتوضيح 
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نسبة من  الاستثمار السنوي لالصاز السكناتبحيث لؽثل ،إف للسكن ألعية من الجانب الاقتصادي :الأىمية الاقتصادية -أ
ن لرموع النشاط الصناعي وأيضا نسبة م،ارات لفتًة زمنية معينةػوع الاستثمػالخاـ وكذلك نسبة من لرم الناتج الوطتٍ

يزيد في لظو قطاع البناء والأشغاؿ  ووفي تشغيل اليد العاملة  البطالة إنتاج السكنات في امتصاص نسبة يساىم حيث،العمراني
 1.العمومية

يتعدى إلذ جوانب أخرى  ل، بيادة دورة إنتاج قطاع البناء فقطمناصب العمل وز  ولا تنحصر الألعية الاقتصادية في توفتَ
 السكن الريفي وترقيتو الذي من شانو أف يستخدـ كأداة لخدمة التنمية الشاملة. تنمية مثل
 : الأىمية الاجتماعية -ب
اف الدكاف الذي يسكن فيو الفرد يعد أمرا ف ولذذا ،الأسرةيعتبر السكن أساس استقرار وطمأنينة الفرد لأنو يؤثر مباشرة على  

وأيضا ترتبط الآفات الاجتماعية والجرلؽة  ،حيويا في تكوين شخصيتو وعاملا مؤثرا في صحتو النفسية والجسدية والاجتماعية
ا ىروب الشارعأيضا بالظروؼ الغتَ ملائمة للسكن، فعدـ الحصوؿ على مسكن لائق ومريح لغعل الفرد يقضي معظم وقتو في 

وكما تهدد  الالضراؼالالضلاؿ الخلقي ومن ثم  إلذمايؤدي  اذوىمن الواقع الذي يعيشو والدأساة التي يعانيها داخل الدسكن، 
  2الظروؼ السكنية صحة الأفراد.

 السيػػاسيػػػة:الأىميػػة  -جػ
ل السكن في ػبقوة مشكسية التي تبنت و في الأحزاب السيا تتمثلكثتَة و الحياة السياسية للبلاد   إف ظهور بوادر الدلؽقراطية في

فإنو و بالدقابل يأتي في إطار كسب  إذا كاف ىذا الأمر قد أضحى من العناصر الأساسية لأي تنمية وطنية،و  برالرها التنموية،
 أصوات الناخبتُ لأي بذمع سياسي للوصوؿ إلػػى السلطة،إف يعد ىذا الاىتماـ بالأوضاع السكنية من الذيئات السياسية

السائد بتُ أفراد المجتمع على أف  الانتباه الاعتقادو من الأمور التي أصبحت تثتَ  ."أحد مظاىر " الدلؽقراطية السكنية
الذين  الدسؤولتُمشكل السكن في الوقت الحاضر قد أصبح في عداد الدشاكل العالدية التي يصعب حلها،حتى أف الكثتَ من 

بختَ،فإف كل القطاعات الأخرى تكوف  حينما يكوف قطاع البناء و السكن دة و ىي "لسلطة أدركوا حقيقة واحتعاقبوا على ا
 . "كذلك

 حسب طبيعتو: المطلب الثالث :تصنيفات كتقسيمات السكن 
ي حسب طبيعتو ومدى مسالعة الدولة لذلك نتطرؽ الذ لستلف أاف بناء السكن في الجزائر لؼتلف  من مسكن الذ آخر 

 .ائرأنواع السكنات في الجز 
                                                             

 022ص ،0222لإسكندرية ،االجزء الثاني، الدار الجامعية للطبع والنشر والتوزيع  ، علم الاجتماع الحضرم،السيد ، الدكتور السيد عبد العاطي  1
  .022-022، ص ص عنفس الدرجالدكتور السيد عبد العاطي السيد،  2
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  :  LPL السكن العمومي الايجارم -1
يتم الصازه على أساس ميزانية خاصة وذلك من قبل مقاولتُ يتم تكليفهم بذلك من طرؼ دواوين التًقية والتسيتَ العقاري. 

الذين  أووىو موجو فقط لفائدة الأشخاص أصحاب الدخل الذين يتم تصنيفهم في خانة الطبقة الاجتماعية الأكثر حرمانا 
لدرسوـ التنفيذي  أحكاـوتتم شروط الاستفادة من ىذا النوع من السكن وفق  ،1غتَ صحية آويقطنوف في ظروؼ ىشة و/

 المحدد لشروط لقواعد الحصوؿ على السكن العمومي الالغاري. 2008ماي  11الدؤرخ في  142-08رقم 
 :   LR السكن الريفي -2

ويندرج السكن الريفي في إطار السياسة الوطنية  ،فية ولزاربة النزوح الريفيىو كل سكن منجز في إطار ترقية الدساحات الري
 الريفي.للتنمية الريفية ويتضمن منح الدولة لإعانات مالية لأشخاص يقطنوف في الدناطق الريفية لبناء سكنات في لزيطهم 

 إطار البناء الذاتي، و ىو لؼضع إلذ يهدؼ السكن الريفي إلذ تشجيع الأسر على إلصاز سكنات لائقة في المحيط الريفي في
منح و إعانات عمومية بسنح من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للسكن حسب تقدـ الأشغاؿ، بعد أف يقدـ الدستفيد مسالعتو 

 2الشخصية، و ىذا النوع من السكنات موجو أيضا إلذ فئات المجتمع الدتوسطة.

  : LSPالتساىمي الاجتماعي  السكن -3
 رقم: لك طبقا للمرسوـ التنفيذيذبسنحها الدولة وتسمى إعانة الحصوؿ على ملكية و  زه عن طريق إعانةىو سكن يتم الصا

في ميداف الدعم الدالر للأسر.  CNL لقواعد تدخل الصندوؽ الوطتٍ للسكن المحدد 1994الدؤرخ في أكتوبر  308-94 
، ونظرا  من جهة وي الدخل الضعيفذ متطلبات الأشخاص خاصةفقط  ف السكن الاجتماعي يلبيأنشأ كوف أوقد 

الصيغة الذ السكن  هذىوقد تغتَت تسمية  وي الدخل الدرتفع من جهة أخرى.ذل الدخصصلارتفاع تكلفة السكن التًقوي 
لػدد الشروط والكيفيات الدالية  2018مارس  14قرار وزاري مشتًؾ مؤرخ في وتم اصدار  2010سنة LPA التًقوي الددعم 

 ويل الصاز السكن التًقوي الددعم.ا اليات  بسذوك
 : LPPالسكن الترقوم العمومي -4

دج شهريا, يتم إلصازىا  216.000 و جد108.000صيغة سكنية مستحدثة معروضة على الفئات التي يتًاوح دخلها بتُ 
مثلة في )الدساحات على كل الدرافق الضرورية والدت LPP تنطوي صيغة سكنات , لدؤسسة الوطنية للتًقية العقاريةمن طرؼ ا

                                                             
1
  - Edition ayrolle.p25 j-l'on promotion immobilier du logement a l'habitat paris 

 .22/20/0222الصادرة في  01جريدة رسمية رقم    2
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الشعبي الجزائري وبدعدؿ فائدة  ضعن طريق القر فضاءات خاصة بالأطفاؿ, لزلات بذارية...الخ(. يتم بسويلها  ,الخضراء
 1.الصندوؽ الوطتٍ للسكنمن  كما أنها لا تستفيد من أي دعم خاص% 3منخفض يقدر بػ 

  lv:بالإيجار البيع السكن الموجو-5
 شروط لػدد الذي 2001افريل  23المؤرخ في  01/105 رقم التنفيذي للمرسوـ طبقا السكتٍ ضالعر  من النوع ىذا ظهر

 05 مدخولذا يتجاوز لا الدخل الدتوسطة للفئات موجهة صيغة وىو أمواؿ عمومية، من منجزة مساكن على الحصوؿ وطرؽ

 الباقي و الدسكن AADL "   سعر من أدنى كحد  25 %بقيمة أولر مالر شطر يدفع الادنى الدضموف، الوطتٍ الاجر أضعاؼ

 2.سنة 02 على يدفع
 :RHPالسكن المنجز في اطار القضاء على السكن الهش -6

 :يدخل في اطارىا
 .يعمل على برستُ وتطوير السكن ىذا البرنامج البرنامج التقليدم لامتصاص الاقامات المؤقتة:  -أ

برنامج على الدستوى الوطتٍ بهدؼ امتصاص البنايات عالمي:  ىو برنامج امتصاص الاقامات بالاتفاقية  مع البنك ال-ب
وتنتشر في  ،الفوضوية الغتَ نظامية والتي تكوف غتَ مطابقة للمواصفات التقنية والفنية  ولقواعد الذندسة الددنية والدعمارية

 الغالب  وبشكل كبتَ  على مستوى الددف.

 أساسيات حوؿ تمويل قطاع السكن الثاني:المبحث 
 الأفراديؤدي بدختلف  اللازمة الأمواؿفنقص ، للنشاط الاقتصادي  ىم الدوضوعات الداعمةأمن  يعد التمويل السكتٍ 

إلذ مفهوـ التمويل السكتٍ وخصائصو في  الدبحث، وعليو سنتعرض في ىذا  من البنوؾ الإقراضوالذيئات إلذ إنتاج سياسة 
 .الثالث الدطلبالتمويل السكتٍ في  مصادر والذ ،الثاني الدطلبفي  وألعيتو ،الأوؿ الدطلب

 مفهوـ التمويل السكني كخصائصو: الأكؿالمطلب 
 يػالت اتػالسكن بناء عمليات كافة بسويلأف تستخدـ في  التي لؽكن الدالية الدبالغ إلذ الأخرى لػتاج من كغتَه السكن قطاع إف

 عليو و للسكن، الاجتماعية و الاقتصاديػة ةػللطبيع عػراج ذاػى و الأخرىي الاستثمارات ػباق عن ةػلستلف لػبسوي رؽػط تتطلب

 .لتمويل السكنات عليها يعتمد التي التمويلية الدصادر أو الدتبعة الطرؽ لستلف كذا و السكتٍ التمويل إلذ مفهوـ سنتعرض
 

                                                             
  220ص ، 0202 ،22العدد  ،لرلة دراسات اقتصادية ،4102-0991دراسة تحليلية لتطور سوؽ السكن في الجزائر خلاؿ الفترة  ،ابتساـ طوباؿ  1
 .002ص  ، مرجع سابق،الدكتور ىيشور لزمد لدتُ   2
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  مفهوـ التمويل السكني أكلا:
السكنية ، مقابل الحصوؿ  الأبنيةلدمنوحة لغايات إقامة أو شراء ا الأمواؿبارة عن عنو ألؽكن أف نعرؼ التمويل السكتٍ على  

تقدنً الضمانات التي تعكس قدرة الدقتًض على تسديد الدين من  إضافة إلذ،العقار الدراد بسويلو برىنعلى ضمانة متمثلة 
 1مصدره.

رخص لذا من الجهات الدختصة بهدؼ سسات الدالية الدؤ الده تباشر  الذيالنشاط  بأنوالسكتٍ  لومن ىنا لؽكن تعريف التموي
البناء والعقارات الدخصصة  بأعماؿالقياـ  أو ،الدساكن إصلاح أوصيانة  أوبذهيز  أوبسلك  أو إنشاء اف في لراؿمنح الائتم

 .معنويتُ أوسواء كانوا طبيعيتُ  الأشخاصلتملكها من قبل 
 ،في عمليات بناء السكنات الدختلفة ؤوس الأمواؿو عبارة عن استثمار ر على ان أف نعرؼ التمويل السكتٍ كما لؽكن

وتكمن ألعيو رؤوس الأمواؿ الدستثمرة من خلاؿ زيادة الاحتياجات للمساكن من جهة والارتفاع الدستثمر في تكلفة البناء 
 2. من جهة أخرى

 : خصائص التمويل العقارمثانيا
الد وفقا للأوضاع الاقتصادية والدالية، إلا أف التمويل العقاري بزتلف صور و أشكاؿ تطبيق نظاـ التمويل العقاري في دوؿ الع 

 :ينفرد بخصائص لؽكن إبصالذا في ما يلي
   :التمويل العقارم عقد مالي - أ

ح ػالتمويل العقاري ىو في حقيقتو عملية مالية من حيث الفكرة والدوضوع وىو في حقيقتو التطبيقية ائتماف نقدي،حيث لؽن
ري ليسدد منو بشن العقار ،أو نفقات ترميمية أو برسينية أو بطريقة ػدي الدشتػن يػع بيػأف يوضػرة بػسواء مباش ةػورة نقديػي صػف

في الأحواؿ التي يتعاقد فيو الدموؿ مع الغتَ لإقامة بناء على أرض الدستثمر  غتَ مباشرة ،أف يسلم للبائع وفاء لدين الثمن ،أما
ة في صورة دين بدبلغ من النقود يلتزـ الدستثمر بسداد أقساطو إلذ الدموؿ وفقا للطريقة فإف ىذه العملية تتًجم في النهاي

 3.يتفقاف عليها الشروط التي و 
 :التمويل العقارم من العقود ذات التنفيذ المتتابع -ب

  فورية وعقود تنقسم العقود بحسب ما إذا كاف للزمن دور في برديد مدى ما يؤدي من التزامات ناشئة عنها ، إلذ عقود 
 

                                                             
1
  Raleigh Bar-lowe, The Economics of Real Estate, 4th edition, Land Resource Economics, USA, 1986, P417. 

 .20ص  ،0200جيستتَ في العلوـ الاقتصادية، باتنة، مذكرة ما  دكر البنوؾ كالمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر، ،عيسى بوراوي   2
  00، ص0222،مصر،الاسكندريةدة ،ييعات الدقارنة، دار الجامعة الجد"، دراسة أحكاـ قانوف التمويل العقاري والتشر اتفاؽ التمويل العقارم" ،ثروت عبد الحميد  3
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 1زمنية ، والعقد الفوري ىو العقد الذي لا يكوف الزمن عنصرا جوىريا فيو، اي فوري التنفيذ مثل عقد البيع.
دخل لو في برديد الالتزامات الدتًتبة على الزمن لاويبقى العقد فوريا التنفيذ حتى لو تتابع التنفيذ إلذ أجاؿ متعددة،لاف  

فهو يستغرؽ تنفيذه مدة من الزمن ، مثل عقد الإلغار ويعد الزمن فيو عنصرا قد الدستمر التنفيذ،أما العالعقد ومنها الثمن.
 2. فبالزمن يتحدد الدعقود عليو لاف الغاية التي ترد الوصوؿ إليها لا لؽكن أف تتحقق إلا بالزمن جوىريا، 

 : التمويل العقارم في عقود الاستهلاؾ -جػ
قرارا يوصي فيو الدوؿ الاعضاء  1976صدر لرلس اوروبا في نوفمبر أالشروط التعسفية  في سبيل بضاية الدستهلكتُ من

 بابزاذ كافة الوسائل منها القانونية لحماية الدستهلك ضد الشروط التعسفية .
وعملا الدتعلق بالرقابة الجودة وقمع الغش  90/39من الدرسوـ التنفيذي رقم  32بالرجوع للتشريع الجزائري لصد نص الدادة 

 .بالقانوف  الدتعلق بحماية الدستهلك
  :التمويل العقارم من عقود الإذعاف -د

أف تكوف إجراءات التمويل واضحة ولزددة على لضو ، وجب الإذعافف إنفاؽ التمويل العقاري من قبيل عقود أر على اعتبا
قدـ لطالب التمويل مكتوبا وتكتب يكفل معرفة طالب القرض بجميع حقوقو والتزاماتو، كما لغب أف يكوف العرض الد

فالدؤسسات الدالية قد تعتمد في سيبل إغراء طالبي التمويل العقاري وجذبهم إلذ برريػر العػرض  ،البيانات الرئيسية بخط ظاىر
يستطيع الدوجو اليو العرض اف لػدد بصفة واضحة مقدار بحيث لا وإصداره بطريقػة فيهػا الكثيػر مػن الإبهاـ والغمػوض،

و أف يتم مصلحة واضحة  أحقوقو  والتزاماتو،وىكذا فاف تفستَ الشرط الغامض الوارد في اتفاؽ التمويل العقاري لغب 
 مستعملة.

 المطلب الثاني: أىمية التمويل السكني
ن شراء إف الآلية الأساسية في التمويل السكتٍ ىي عملية القياـ بتحويل موارد الددخرين إلذ الدقتًضتُ من أجل بسكينهم م

وحدات سكنية، وذلك في عدة ودائع ادخارية التي يقوـ بإعادة تكوينها في صورة بسويلات أو قروض عقارية، لذا يكتسي 
  :ىذا النظاـ ألعية كبتَة تتلخص في جوانب عدة

 : الأىمية الاجتماعية- أ
 و يساعد الفرد على بسلك مسكنو و يقضييساعػد التمويػل العقاري على الاستقرار الاجتماعي و الأمتٍ للفرد والمجتمع لأن

                                                             
  00،ص0222، القاىرةالعربية ،  ضةالنه"، دار موسوعة التمويل العقارم،"الشهاويقدري عبد الفتاح   1
 000دار إحياء التًاث العربي ،لبناف،ص ،" ،الجزء السابعالوسيط في شرح القانوف المدني،" السنهوريعبد الرزاؽ   2
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رد ػي للفػعلى الحقد بتُ الطبقات والالضلاؿ الخلقي الناشئ عن السكن العشوائي، واذا حدث الاستقرار الاجتماعي والأمن
 أيضا إف ذلك سوؼ يسهم في جذب الدزيد من الاستثمارات العاملة في ىذا القطاع العقاري ، كما يتحققػع فػوالمجتم
ة بدخوؿ شرائح ػكما أنو يلبي احتياجات شركات الاستثمار العقاري من خلاؿ ،توسيع قاعدة الدلكي،رار السياسي الاستق

النظاـ السابق فرصة لتملك  يػا فػجديدة من المجتمع لديها القدرة على التملك على فتًات زمنية طويلة، لد يكن متاح لذ
 1.وحدات سكنية

 الاقتصادية:الأىمية  -ب
بحيث لؽثل الاستثمار السنوي لالصاز السكنات نسبة من الناتج الوطتٍ الخاـ و نسبة من لرموع  ألعيةيل العقاري إف للتمو 

الاستثمارات لفتًة زمنية معينة ،وأيضا نسبة من لرموع النشاط الصناعي العمراني،حيث يساىم إنتاج السكنات في 
 .العمومية والأشغاؿد في لظو قطاع البناء إمتصاص نسبة البطالة وفي تشغيل اليد،العاملة،وكذا يزي

يساعد في  وظيفة اقتصادية فهو يهدؼ إلذ تدبتَ الداؿ بأقل تكلفة لشكنة ، وذلك بغية استثمار ىذا الداؿ،فهو  كما أف لو
م في ة من الحرفيتُ وغتَىتَ ص عمل متعددة و متنوعة لأعداد كبة للدوؿ و ذلك عن طريق توفتَ فر يبرقيق التنمية الاقتصاد

ؤدي إلذ تقليل معدلات البطالة،حيث ترتبط الأنشطة العقارية بأكثر من مائة نشاط ،كما أف ياط الدختلفة،لشا لرالات النش
 2الدولة.بالدائة من استثمارات  50الاستثمارات في لراؿ التشييد والبناء بسثل أكثر من 

 : الأىمية المالية -جػ
طاع الدالر في الدوؿ الدتقدمة أبرزت أف بسديد استحقاقات القروض يتطلب إنشاء إف الإصلاحات التي أجريت مع تطوير الق

العقاري وشركات التوريق  ل ػة ،مثل الصناديق العقارية وشركات التمويػة في القروض السكنيػدة متخصصػة جديػمؤسسات مالي
 . والتي تؤدي إلذ الزيادة في سوؽ رأس الداؿ

 كثرة الإصلاحات ،نذكر من ذلك بسويل السكن عن طريق نظاـ الرىن العقاري الذي يعتبر  وىذا مثل ما انتهجتو الجزائر في
 فعادة ما تكوف الدؤسسات و تدعيم استقراره التي تساعد على تنمية القطاع الدالر من إحدى العوامل الأساسية

 مويل العقاري خاصة قروض السكنالنامية متحفظة نوعا ما في تقدنً القروض طويلة الددى بدا فيها الت الدالية للدوؿ
 مصادر التمويل السكنيالمطلب الثالث :

ة ػواسع اختلافاتروض، كما أنها في الوقت نفسو شهدت ػن القػدة مػاؼ عديػكاؿ وأصنػة أشػات التمويليػد عرفت الدؤسسػلق
ة، والمحافظة على ما يتواجد ػقطاع السكن من جهل اللازمػةة ػوارد الداليػر الدػى توفيػع إلػا تتطلػأنه إلا، الإقػراضروط ػق بشػتتعل

                                                             
  26ص،0200ة، ي،دار الفكر الجامعي الاسكندر 0عة ة مقارنة، الطبية اقتصاديقانون فقهية"دراسة ل العقارميلتمو الزمد القاضي، " هشام 1
      

    20ص،نفس الدرجع ـ لزمد القاضي ،هشا  2
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لديها أصوؿ مالية سائلة، والعمل على تنميتها بكل الوسائل الدتاحة لذا من جهة أخرى ولدعرفة التمويل السكتٍ يتطلب 
 :معرفة الدعايتَ الدستخدمة لذذا الغرض، ولؽكن تصنيفها إلذ ما يلي

 : التمويل حسب مدة القرضكلا :أ  -
 : الزمنية للقرض من الدؤشرات الدستخدمة لتصنيف القروض التي ترتبط بالنشاط السكتٍ وتصنف إلذ إف الددة

 : الأجلقركض قصيرة  -أ
مدتها عن السنة، وتتجدد في الغالب عند تاريخ استحقاقها بشكل دوري وعادة تقوـ  لا تزيدونقصد بها تلك القروض التي 

كما أنها متخصصة في تقدنً   ،أف البنوؾ التجارية تعتبر من مكونات النظاـ الدصرفيالبنوؾ التجارية بتقدلؽها ومن الدعروؼ 
 1بحتة.بذارية  ولأغراضلفتًات زمنية قصتَة،  الائتماف

 :الأجلقركض طويلة  -ب
كثر أو أف بستد احيانا آلة غاية العشرين سنة أوىي عبارة عن القروض التي تفوؽ مدة اجلها في الغالب السبع سنوات ولؽكن 

وتوجو لتمويل نوع خاص من الاستثمارات مثل الحصوؿ على عقارات كالأراضي السكنات الدباني ..الخ وتعتبر البنوؾ 
 وأيرغبوف في شراء الدساكن وتوسيعها ن البنوؾ التي تتولذ تقدنً قروض سكنية طويلة الاجل للأفراد الذين العقارية م
 2ترميمها.

 التمويل حسب المصدر:ثانيا:
ظهر ىذا النمط من التمويل تبعا للمصدر الجغرافي الحديث على اثر لظو الجهود الدشتًكة على النطاؽ الدولر، كما ظهر لقد  

 :تقسيمها إلذ  نتيجة لقصور موارد التمويل المحلية ولؽكن 
 :المصادر الداخلية- أ 

 الدتخذة من أجل الحصوؿ الإجراءاتهولة تتميز بس ومن الدبالغ التي يقدمها لدختلف الدقتًضتُ، الأساسييعتبر الدصدر 
في  والاحتياطأمثالتها، الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ  من الإسكافولقد عرفت الدوؿ العربية وجود لبنوؾ  .قروضعلى أي  

 الأمواؿكبتَ جدا بتُ ىذه البنوؾ من حيث الفائدة على   الاختلاؼغتَ أف  .، صندوؽ التنمية العقارية في السعودية الجزائر
الكويت وكذلك  نسبة فوائد ضئيلة مثل السعودية، الأفرادأف الدوؿ النفطية عادة ما تقوـ بإقراض  الدلاحظومن الدقتًضة 

  .بالنسبة للجزائر الشأف

 
                                                             

  .062، ص0162ة، مصر، ، دار الطباعة الحديثة، القاىر إدارة المصارؼ التقليدية ك المصارؼ السالميةلزمد سويلم،  1
 .20ص ،0222 ،، ديواف الدطبوعات الجامعية الجزائرالبنوؾ اقتصادمحاضرات في شاكر القزويتٍ،  2
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  :المصػػادر الخػػارجيػة للتمويػل -ب
و لد يكن  صادر الخارجية للتمويل،ل مشكل السكن،ظهر ىذا النوع من الدػي حػي فػاوف الدولػة التعػاد بألعيػد الاعتقػع تزايػم

ر ػل ظهػب ة،ػة البحتػالإئتماف الدشتًؾ من جانب الحكومات و الدنظمات الدولية و الإقليمية ينحصر في القطاعات الإقتصادي
ة ػي عمليػوازف فػاـ التػل قيػالتعليم و الصحة العمومية و ذلك في سبي التًبية، ن،ػكالسك  الاجتماعيةة ػن الأنشطػد مػي العديػف

ق ػا يتعلػاّ فيمػأم واء،ػى السػة علػة و الدوليػة العربيػات الداليػلاؿ الدؤسسػن خػن مػي للسكػاف الدولػر الإئتمػيظه .ةػة الشاملػالتنمي
لصػندوؽ العػراقػي ا ،الصندوؽ الدػركػزي للتػعػاوف الإقتػصاد ،د البػػنػػك الػػػدولر لإنشػاء والتػعػمتَػة فنجػة الدوليػات الداليػبالدؤسس

 . العػاملػة في حقػػػل الإئتػمػاف الدؤسسػات الليبيػػة ،ػيةجللتػنمية الخػار 
  التمػويػل تبعا لملػكيػة الأمػواؿ المستثمػػرةثالثا: -

ن ىنا في النشاط السكتٍ،تعتبر أحد الدقاييس الدتبعة لدعرفة بعض الألظاط التمويلية،و م استثمارىاإف ملكية الأمواؿ التي يتم 
 .لؽكن تصنيف ىذه الأختَة إلذ بسويل عاـ،بسويل خاص و بسويل تعاوني

 :  التمػػويػػل العػػػاـ -أ
وىو ذلك التمويل الذي يعتمد على مقدار ما بزصصو الدولة من الاعتمادات الدالية للأجهزة الادارية الدسؤولة عن قطاع 

لؽكن اف بركم مقدار الدشاركة الدالية للسلطات العامة في بسويل السكن الالصاز والبناء ،لغدر بالذكر انو لاتوجد قاعدة عامة 
 حيث لؼتلف ذلك من دولة الذ اخرى حسب سياستها الدتبعة.

 : التمػػويػػػل الخػػػاص -ب
الدتخصصة من أمواؿ لبناء أو  الاعتباريةو ىو ذلك التمويل الذي يتم من خلاؿ مسالعة الأفراد والشركات ذات الشخصية 

و يعتمد القطاع الخاص في أموالو على ما يتم توفتَه من الإدخارات الشخصية، كما أنو غالبا ما يلجأ إلذ  از السكنات،إلص
و الدلاحظ أف ىذا النوع من التمويل يقل في الدوؿ  .الأجهزة الدالية للنظاـ الدصرفي. الدصادر المحلية للتمويل و التي تتمثل في

 1. ادة إلذ التدخل الدباشر في قطاع السكن و الأشغاؿ العموميةالنامية التي بسيل الحكومة ع

 التػػمػػويػػل التػػػعػػاكني :  -جػ
السكنػات  " يطلق عليها إسم ات السكنية بقصد إلصاز لظط من السكنات،ػا الجمعيػي توفرىػة التػادات الداليػي الإعتمػفيتمثػل  

ي الحياة الإقتصادية و الإجتماعية بصفة عامة فإنو ػي فػاوف السكنػن التعػوع مػذا النػى ةػن ألعيػم مػى الرغػعل وػر أنػغي "ةالتعاونيػ

                                                             
 - 2 ،ص ،ص، 0202 ،قسم الدراسات و تقييم السياسات ،تجارب الدكلة في التمويل ك الدعم السكاني ،ؤسسة العامة للإسكاف و التطوير الحضريتقرير الد  1
2 
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يعتبر حديثا عابرا لدى بعض دوؿ العالد الثالث نظرا لعدـ الوعي بألعية ىذا النوع من التمويل،  بالنظر إلذ قطاع السكن،
 بفضل – 76الدرسوـ رقم بفضل  عقاريةتشكيل تعاونيات عرفت الجزائر ىذا النوع من التمويل على إثر  سبيل الدثاؿ،فعلى 

 1976.1أكتوبر 23الصادرة في  92 – 76الدرسوـ رقم 
 المبحث الثالث: طرؽ كأساليب تمويل السكن

بوضع نظاـ خاص بها لتمويل السكن وفق امكانيتها الدالية،  فقد تتشابو الانظمة وقد بزتلف لكن  تبقى  تقوـ كل الدوؿ 
لساطر  مع التقليل منمساكن بأسعار تتوافق وإمكانياتهم،  من الحصوؿ على الافراد بسكتُ ا تقريبػا، وىػي الأىداؼ نفسه

التمويل بالنسبة للجهات القائمة على ذلك، وعليو سنحاوؿ طرح لستلف الأنظمة الدطبقة  بصفة وجيزة  والنموذج الذي 
 :ظيم وبسويل سوؽ السكن  على النحو التالرابزذتو الجزائر لتمويل السكن و إبراز دور الدولة في تن

 نظمة تمويل السكن أ :الأكؿالمطلب 
 :ساسيتتُ لعاأاف طبيعة الانظمة الدالية الدطبقة في اغلب الدوؿ تتسم بخاصيتتُ 

 .نظاـ بسويل سكتٍ قوي وفعاؿ يدعم النمو الاقتصادي-
 التنمية.نظاـ بسويل سكتٍ ضعيف عاجز عن اشباع حاجات  -

 :ىم الانظمة لتمويل السكن كما يليأالذ  وسنتطرؽ
  :في العالم أنواع أنظمة تمويل السكن :أكلا

بزتلف أنظمة بسويل السكن من دولة إلذ أخرى، وقد قسمها بعضهم إلذ ستة أنواع حسػب درجة تطورىا وفعاليتها في برقيق 
 2وستكوف كالأتي :الأىداؼ الدرجوة من وضع النظاـ، 

يستخدـ ىذا النظاـ في الدوؿ ذات الدخل الضعيف التي تعتمد أساسا على  :ل السكن بدائينظاـ مالي لتموي - 0
 ساسا فػي الجهاز البنكي للدولة الدتشكل من أالثػروات الطبيعيػة والتي تشهد نقصا فادحا في الذياكل القاعدية الداليػة الدتمثلػة 

ػا طػابع الدعاملات الدالية الفردية والبسيطة بالإضافة إلذ عدـ البنك الدركزي والبنوؾ التجارية، ىذه الأختَة يغلب عليه
 وكفاءة اعلى.امتلاكها لنظاـ معلومات متطور يسمح لذا بأداء عملياتها بسرعة أكبر 

                                                             
 2ص ،مرجع سابق  ،تقرير الدؤسسة العامة للإسكاف و التطوير الحضري  1

 62ص:، 0220الجامعية، الجزائر،  )0، ديواف الدطبوعات )يات الحديثة في تمويل السكنالسياسات كالتقن ،الاقتصاد المالي كالمصرفيعبد القادر بلطاس،   2
-60  
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نظرت الدوؿ التي اتبعت الاقتصاد  :نظاـ مالي لتمويل السكن في الدكؿ التي اعتمدت الاقتصاد المخطط سابقا -4
على أنو قضية اجتماعية ينبغي على الدولة التخطيط لذا وتنفيذىا والتكفل بتمويلها، لكن ومع التحوؿ الدخطط إلذ السكن 

ر وإلذ تفعيل دور البنوؾ التجارية في لراؿ التمويل، من خلاؿ التفكتَ ػة النظػر وجهػن تغييػد مػاف لابػوؽ، كػاد السػإلذ اقتص
 وتطوير السوؽ الأولر إلا أنها بقيت تعاني من بعض العراقيل، كضعف  انويالث في وضع نظاـ للتمويل الرىتٍ بإنشاء السوؽ 

القوانتُ الخاصة بالعقارات والتباين بتُ تلك التي كاف يعمل بها في الاقتصاد الدخطط وىذه التي أصبح يعمل بها في اقتصاد 
 .السوؽ خاصة تلك الدتعلقة بالدلكية

ظهر ىذا النظاـ في الدوؿ التي لا تعرؼ استقرارا في مؤشرات الاقتصاد ي :نظاـ مالي لتمويل السكن غير المستقر -3
الحصوؿ على  الكلي كمعدلات التضخم ومعدلات الفائدة، إذ تؤثر الأولذ على تكلفة شراء الدواد الأولية والثانية على تكلفة

الدمولِة، وسبب أيضا مشكلة للمواطن  وىو ما يعتٍ ارتفاع عنصر الدخاطرة سواء من الجهة الدمولًة أو،القروض لتمويل السكن
وىو ما دفع ببعض البلداف خاصة بلداف أمريكا  ،الذي يرغب في الحصوؿ على السكن نظرا لالطفاض القدرة الشرائية

اللاتينية كالبرازيل و الأرجتتُ إلذ إعادة التمويل عن طريق البنك الدركزي، لشا أدى إلذ زيادة العجز في الديزانية العمومية، 
لكنها تداركت الأمر بإدخاؿ برسينات جديدة على النظاـ الدالر الدوجو لتمويل الدساكن لشا مكن الدواطن الحصوؿ عليها 

 .بأسعار معقولة
نتج ىذا النظاـ عن لشارسات طويلة الددى في توجيو القروض  :نظاـ مالي لتمويل سكن مستقر لكنو محدكد -2 

ا ودوؿ الشرؽ الأوسط، التي أدارت مركزيا سياساتها الاقتصادية الكلية، بإعطائها ض دوؿ شرؽ آسيػر في بعػة، وظهػالسكني
 .أولوية للسياسات التنموية في لستلف القطاعات مع تهميشها إلذ حد ما القطاع السكتٍ

و الدوارد لتوجي تستخدمو وفوفقا لسياسات توجيو القروض فإف القطاع الدالر اعتبر دائما غتَ مستقر وغتَ قابل للخوصصة، 
تطبيق الدخططات الاقتصادية ، حيث أصبحت الديوف الحكومية لزتكرة للأسواؽ الدالية ذات الدعاملات  جلأمن الدالية 

كنتيجة لذذه السياسات الدالية، كاف لابد من إدخاؿ إصلاحات  .الثمانينيات فيالسندات  لذلك تم اصدارطويلة الأجل، 
ت الدبادرة الأولذ ىي إلغاد الحلوؿ لدشكلة مراقبة معدلات الفائدة و غياب الدردودية مالية في مطلع التسعينيات، حيث كان

 .الدالية والنقص الشديد في التعامل بالأوراؽ الدالية وغتَىا في الأسواؽ الدالية
نظمة ىو وعدـ الفعالية، والظاىر في ىذه الأ المحسوبيةلقد كاف بسويل السكن لزتكرا من طرؼ الدولة يطغى عليو طابع 

 .إعطاء وزارة السكن الدور الأكبر في إلغاد الحلوؿ للمشاكل العمرانية، مع ما يتبعها من تكاليف مرتفعة وعدـ الفعالية 
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استطاعت بعض الدوؿ مثل دوؿ جنوب شرؽ آسيا أف برقق تقدما : نظاـ مالي مقبوؿ كمتكامل في تمويل السكن-5
ا بحل أزمة السكن، كما قامت بإنشاء السوؽ الثانوي لتدعم بها السوؽ الأولر  من خلاؿ تطوير نظامها الدالر الذي يسمح لذ

كما ىو الشأف في الدوؿ الدتقدمة، وأفضل مثاؿ على ذلك ماليزيا التي بسكنت في ظرؼ لا يزيد عن عشر سنوات من 
 القضاء على أزمة السكن، من خلاؿ لصاحها في وضع نظاـ مالر عصري نافست بو الدوؿ الدتقدمة.

ابذاىتُ  نتج عنويوجد ىذا النظاـ في دوؿ أوروبا الغربية وفي الو. ـ. أ وكندا،  :نظاـ مالي لتمويل السكن متطور-6
  لزافظتُ

، الأوؿ ظهر في الدوؿ الأوروبية كفرنسا و ألدانيا والدوؿ الاسكندنافية ويعرؼ بنظاـ البنوؾ الدتخصصة 19يرجعاف إلذ القرف 
أثبتت التطورات التي عرفتها الدعاملات الدالية أف ىذا النظاـ وحده غتَ قادر على تلبية حاجيات في القروض السكنية، ولقد 

أما الابذاه الثاني لصد أنو قد ظهر في بريطانيا  .السوؽ السكتٍ، لذا لصده قد تفتح على الأسواؽ الدالية والابتكارات الحديثة
أ بدؤسسات الادخار والائتماف، الذي تطور من كونو يعتمد على  .اء وكذلك ظهور ما يعرؼ في الو. ـبديلاد شركات البن

السوؽ الدالر الأولر في الدعاملات الدالية الدتعلقة بالقروض السكنية، إلذ إنشاء مؤسسات مالية متطورة في السوؽ الثانوي 
النظاـ الأوروبي ونظاـ الو.ـ.أ بدثابة ار كل من ػبتو باع لػي ككػاد القومػي للاقتصػالذي يعتبر في الوقت الحاضر المحرؾ الرئيس

  .النظاميتُ الأكثر تطورا، بحيث لؽكػن اعتمادلعا كنموذجتُ في وضع الأنظمة الدالية لتمويل السكن في الدوؿ الأخرى
ة( بوجود نظامتُ ثانويتُ، الأوؿ ظهر فػي بروسػيا )بولنػدا الجديد يتميز ىذا النموذجنموذج تمويل السكن في أكركبا -ثانيا

في بسويػل القروض السكنية، أما النظاـ الثاني فبدأ بإنشاء القػرض العقػاري الفرنسػي  تعاوني متخصص كإنشاء بنحينما تم 
CFF  - .1 

أساس ضماف منح القروض السكنية، التػي لؽكػن بسويلها عن طريق سندات مالية عقارية تكوف  يقوـ على :النظاـ الأكؿ-1
تنظيم الدؤسسات  ذللكنها لضماف وبرديد سقف معتُ بالنسبة لعدد القروض الدمنوحة ، بعد خاضعة لقوانتُ صارمة ، م

الدالضة لذذا النوع من القروض في شكل تعاونيات بالنسبة للمستفيدين من ىذه القروض في الدوؿ الاسكندنافية أما ألدانيا 
دور الدولة كاف واضحا ف اذفات ذات أسهم، وؾ عقارية متخصصة برأس ماؿ خػاص في شكل مؤسسػا بنػأت فيهػد أنشػفق

 .في تنظيم وإنشاء نظاـ القػروض والسػندات الدالية العقارية، إذ كاف لذا دور فعاؿ في مراقبة وإنشاء البنػوؾ الدتخصصػة 
اء مرسوما يقضػي بإمكانيػة إنش 1852بدأ ىذا النظاـ مع إصدار الحكومة الفرنسية في فيفري سنة  :النظاـ الثاني -2

 في إنشػاء البنػك العقاري الباريسي 1852جويلية  29مؤسسات متخصصة في بسويل السوؽ السكتٍ، ليتم بعدىا في 

                                                             
 .20-20ص  ، 0222،جامعة قسنطينة ،رسالة ماجستتَ ، تقييم مساىمة البنوؾ التجارية في تمويل السكن،إبتساـ طوباؿ   1
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 CFF ، من ىنا يتبتُ لنا الفرؽ بتُ النظاميتُ، وىو أف CFF الدسمى فيما بعد بػالقرض العقاري الفرنسي 1853مارس  03

من القروض   للاستفادةح القروض السكنية، وليس كجمعية خاصة أنشأ على أساس أنو مؤسسػة حكوميػة متخصصة في من
، الدقرضتُلد تنص على الػرىن العقاري من الدرجة الأولذ لمجموعة من  CFF إذ أف السندات العقارية التي كانت يصدرىا

 .افية واللازمةالضمانات الك CFFكضماف لذذه السندات  الظا لحاملها اف يطلب من   وأيضا لد تشر إلذ أية شروط أخرى 
 نموذج تمويل السكن في فرنساثالثا :

فػي الدؤسسات الدالية وبعض التعاونيات  مكن حصر الفئات الدمولة للسوؽ السكتٍ في فرنسا إلذ فئتتُ، فئة غتَ بنكيػة لشثلػة
يلي أشكاؿ التمويل الدقدمة  و الذيئات وأخرى بنكية لشثلة في البنوؾ التجاريػة، وإف كانػت الجهتتُ غتَ منفصلتتُ بساما، وفيما

 :من الفئتتُ
 التمويل غير البنكي للسكن -0

ة ػ، حيػث بسػنح قروضا لتمويل السكن الدوجو للأفراد والعائلات، بالإضافمثلا الدؤسسات الدالية كشركات التأمتُتقدمو بعض 
ويل السكن، لشنوحة بدعدلات فائدة منخفضة عن ات بسػي لسططػم فػر والأىػػزء الأكبػل الجػي بسثػة التػروض الاجتماعيػى القػإل

تلك السائدة في السوؽ من طرؼ التعاونيات العمالية و صناديق الدعاشات و صناديق الإعانات العائلية والتعاونيات 
منوحة من الفلاحيػة والدؤسسات الصناعية والتجارية، بالإضافة إلذ القروض التي بسنحها المجالس البلدية ومػن أنػواع القروض الد

  .للسكن والقروض الدمنوحػة للموظفتُ % 1طرؼ الدؤسسات الغتَ بنكية نذكر القروض 

 :التمويل البنكي للسكن-0
ومنح القروض بدختلف أنواعها ، ،تعتبر البنوؾ التجارية مؤسسات مالية غتَ متخصصة دورىا الرئيسي ىو جلػب الدػدخرات 

ع ومػن ثػم الزيادة في الكتلة النقدية الدتداولة، وحتى تتمكن البنوؾ الفرنسية من أف وينتج عن ذلك قيامها بإنشاء نقود الودائ
من توسيع سوقها وزيادة عدد عملائها، وتضمن بذلك سوقا دائما  بسكنهاتصيب أكبر عدد لشكن من شػرائح المجتمػع 

كالقروض الخاصة بتمويل أنواع لستلفة  ومستقرا ، فقد عملت على تنويع منتجاتها من القروض السكنية بإلغاد أو ابتكار 
 متعهدي البناء،  القروض الخاصة بتمويل الافراد والعائلات وغتَىا.

 1: أثالثا: نموذج السكن في ك ـ 
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الفيدرالر لتمويل السكن يعمل على نظاـ تسهيلات مالية، لكن بعد أوؿ  بالبنك تم انشاء مؤسسة  سميت 1930في سنة 
دى الذ برريك نشاط العقار  منذ ذلك الحتُ الذ أ،  امريكا لدتخصصة في التمويل السكتٍ في ظهور للمؤسسات الدالية ا

الطلب على القروض بسبب الحرب في  جراءوخلاؿ مرحلة الستينات عرؼ السوؽ الدالر العقاري خللا  ىذا، غاية يومنا
ة التوسع الاقتصادي الامريكي من جهة وارتفاع الطلب على الامواؿ من طرؼ الدؤسسات الدالية نتيج ،فيتناـ من جهة

نظاـ جديد ألا وىو نظاـ السوؽ العقارية الثانوية الذي اخرى. لشا استوجب اعادة ىيكلة السوؽ الثانوية  وبدوجبو تم ادراج 
  فاني ميوإسناده الذ  خلق فكرة الائتماف الدتعلقة بالقروض العقارية مع بدية السبعيناتالسابق  وقد تم جاء لتعويض النظاـ 

 الاولذ.مؤمنة برىونات عقارية من الدرجة لتصبح اوؿ مؤسسة  يسمح لذا بإصدار اوراؽ مالية 
تشجيعا للقطاع الخاص حيث كاف الذدؼ من   فريدم ماؾعلى انشاء مؤسسة   ةالحكومة لأمريكيقدمت  1970وفي سنة 

 ـ.افي و. ورائها شراء القروض العقارية التي تصدرىا.ـ.مؤسسات الادخار 
باصدار السندات الدؤمنة برىونات عقارية من  1975ثم شرعت سنة  MBSبدات فريدي ماؾ باصدار  1971 سنةفي و 

 فاني ميالعقارية وفي ذات الوقت تم اعادة ىيكلة  ليتم خلق جو من الدنافسة على مستوى السوؽ ، الدرجة الاولذ 
وذلك بغية تدعيم  جاني مي حكومي فيدرالر سميت بػ  ذات طابع 1986وخلق مؤسسة جديدة سنة واقتًاحها للخوصصة 

 . الفيدراليةالاستًاتيجية الخاصة بالحكومة بعض القطاعات  بالاضافة الذ القياـ بتحويل  مي فانيالنشاط الذي قامت بو 
 منذ الاستقلاؿتمويل السكن في الجزائر  ماذجلثاني: ناالمطلب 

ية التسعينيات على البرامج الاجتماعية في إطار تغطية الطلب الدتزايد على السكن الضصر لظوذج بسويل السكن في الجزائر ولغا
و عليو سنحاوؿ التعرؼ أولا على لستلف الدراحل التي مر  .الذي لا يتوافق مع ديناميكية العرض المحتكرة من طػرؼ الدولػة،

 .بها لظوذج بسويل السكن في الجزائر
 ي الجزائرمراحل تطور نموذج تمويل السكن ف -0

التي  التغتَات وكذاالاجتماعية، من زيادة في عدد السكاف  للأوضاع نتيجةمر لظوذج بسويل السكن في الجزائر بعدة مراحل، 
 1.وفيما يلي عرض لذذه الدراحل يعرفها النظػاـ الاقتصادي الذي بروؿ من الاقتصاد الدخطط إلذ اقتصاد السوؽ

 :1986المرحلة ما قبل  -أ
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ه الدرحلة بالاعتماد بشكل أساسي على موارد الدولة في بسويل سوؽ السكن، عػن طريق دواوين التسيتَ والتًقية بسيزت ىذ .
ومؤسسات ترقية السكن العائلي ، حيث كانت بصيػع البرامج الدوجهة لتمويل السكن ذات طابع اجتماعي  OPGI العقارية

 يقية لذا، حيث قدرت مسالعة الدولة في بسويل السكن بدا مقداره أين كانت الدساكن تؤجر بدبالغ لا تعكس التكلفػة الحق
 .– Banque-CNEP بسثل مسالعة % 20مػن قيمػة التمػويلات الإبصالية، مضافا إليها  % 75

 :1993 – 1986الفترة الممتدة ما بين -ب
،الذي لؽكن  1986 مارس 24 الخاص بالتًقية العقارية والدػؤرخ فػي 86- 07بدأت ىذه الدرحلة بصدور القانوف رقم 

  :تلخيص أىدافو فيما يلي 
 .تشجيع الدتعهدين العقاريتُ العموميتُ والخواص على تطوير بناء الدساكن التًقويػة  -
 .إسهاـ الدواطنتُ في بسويل النشاطات السكنية، من خلاؿ استغلاؿ مدخراتهم-
 إدماج السكن في إطار التمويلات البنكية للاقتصاد -

ضخامة   خاصة اماـح ىذا النظاـ في تقدنً مفهوـ السكن التًقوي، لكنو لد ينجح في إبػراز متعهدين عقاريتُ أكفاء لقد لص
 .المحدودة  التقنية والدالية الإمكانيات والدشاريع 

نصت على توزيع  ، 1989 جػواف 20الدؤرخة في  89-98بهدؼ بذاوز بعض ىذه الصعوبات أصدرت التعليمة رقم  و
الإلغار الخاصة بالدساكن لصػالح وكػالات التسػيتَ والتًقيػة العقارية، بهدؼ برقيق توازنها الدالر، ىذا الإجراء الذي لد  دفعات

كما أنو نظرا للصعوبات التي عرفتها ميزانية الدولة سنة  .يدخل حيز التطبيق نتيجة لغياب النصوص الضرورية لتطبيقها
، ليتم بعد ذلك إنشاء الصندوؽ  Banque-CNEP همة بسويل السوؽ السكتٍ لػقامت ىذه الأخيػرة بإيكػاؿ م 1990

 .ليكوف لشثلا للدولة في ىذا المجاؿ 1991الػوطتٍ للسػكن سنة 
  : 19961-1993 الفترة الممتدة من -جػ

ض ويعتمد ىذا القانوف على ضبط وبرديد بع 1993مارس 0الدؤرخ في 93-03انطلقت ىذه الفتًة بصدور القانوف  
  :الدفاىيم، نذكر منها

  الددني. فاصبح النشاط العقاري نشاطا اقتصاديا خاضعا للقانوف التجاري بعدما كاف خاضعا للقانو 
 ي أو معنوي لو صفة التاجر لشارسة ىذا النشاط مع اقتضػاء بصيع الدتدخلتُ في إطار ػص طبيعػاـ أي شخػاؿ أمػح المجػفت

 ...(.للنشػاط العقػاري )الإدارات العمومية والمجالس الشعبية البلديةقانوني متعارض مع الطبيعة التجارية 
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  السماح للمتعهدين العقاريتُ باستعماؿ التسبيقات )أمواؿ الحجز( في بسويل الدشاريع العقاريػة، مع إلغاء صيغة البيع على
 .الحجز واستبدالذا بصيغة عقد البيع على لسطط

 التأجتَ. في إطار إلصاز الدساكن الاجتماعيػة الدوجهػة للبيػع أو إمكانية الاستفادة من إعانات الدولة 
 كل من الدولة و  تكفلBanque-CNEP  ،ٍعػن تغطية الطلبات الدتزايدة على  لكن العملية عجزتبالتمويل السكت

ما تم فعلا  إصدار قانوف يقضي بتدخل الجهػاز الدالر، وبالخصوص النظاـ البنكي في ىذا المجاؿ وىذاب لشا عجلالسكن، 
 .1997سنة 

 :إلى يومنا ىذا 1997الفترة من سنة -د
إدماج مفهوـ  معارتكزت على إعادة ىيكلة الإطار الدؤسساتي لتمويل السكن،  الإصلاحاتمن  بجملةبسيزت ىذه الدرحلة 

 .الطلب إلذ جانب العرض
ة لتمويل السكن بالنسبة لقطاع العائلات، الدؤسسة الداليػة الوحيػدة المحتكر  1997إلذ غاية سنة  Banque-CNEP بقيإذ 

 قدرة الصندوؽخصوصا ما تعلق منها بتوفتَ الأمواؿ اللازمة لتمويػل الدسػاكن الاجتماعيػة وعدـ  التسعينيات زمةأوعلى ضوء 

عنها  على تلبية الطلبات الدتزايدة، أدت إلػى التفكتَ في وضع سياسة جديدة منسجمة مبنية على الدراسة والتحليل، نتج
 :، حيث ترتب عن ذلك  1997ويل السوؽ السكتٍ في الجزائر ابتداء من سنة بسإعادة ىيكلػة نظػاـ 

وأصبح يعرؼ بالصندوؽ الػوطتٍ نك بذاري يأخذ شكل شركة مسالعة، بروؿ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط إلذ ب -
  .شاطات الاقتصادية بدا فيها التمويلات السكنية ،يقوـ بتمويل لستلف الن Banque-CNEP -بنك-للتوفتَ و الاحتياط

السماح للبنوؾ التجارية الخاصة والعمومية بتمويل سوؽ السكن، بتقػدنً قػروض متوسػطة وطويلة الأجل إلذ العائلات  -
 .في الحصوؿ على سكن، سواء بغرض إلصاز أو شراء سكن جاىز الراغبة

 المتخذة  لتطويره كالإجراءات ل سوؽ السكن: دكر الدكلة في تنظيم كتمويالمطلب الثالث
 دكر الدكلة في تنظيم كتمويل سوؽ السكن:  كلاأ
 :لؽكن للدولة أف بسارس دورين أساسيتُ لتنمية وتطوير سوؽ السكن، وذلػك بالتػدخل علػى مستويتُ 

  .الجانب التنظيمي و الجانب الإجرائي 
 :الجانب التنظيمي-0
ع ػن مػل الدعقدة نوعا ما، ولكػن العوامػة مػى بصلػف علػن تتوقػل السكػي بسويػة فػة الدتخصصػم الداليػنظة الػم وفعاليػة تنظيػىيكل 

  :لؽكن برديدىا فيما يلي وذىا بعتُ الاعتبار عند دراسة نظاـ مالر معتُ تكوف توجهاتػو ىي بسويل السكن، ػب أخػذلك لغ
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 :السياسات الاقتصادية كالمالية بصفة خاصة- أ
نظاـ الصرؼ الأجنبي و ب خاصة فيما يتعلق العالديمدى تكاملها مع الاقتصاد ىذه السياسات في لرملها على تجلى ت 

  .سياسة معػدلات الفائػدة وأنظمػة القروض الدطبقة وكذلك مستوى الأسعار الداخلية الدتعلقة بهذه السياسات
 :الهيكلة المالية -ب

 ة، ىي لصاعة القوانتُ الدتعامل بها وإمكانيػة تطبيقهػا ونظاـ المحاسبة الدتبع و التوجيهاتلؽكن تلخيصها في أربعة عوامل رئيسي 
 1. والدتابعة في الديداف بالإضافة إلذ مدى فعالية نظم الدفع

  :القوانين العقارية كمدل فعاليتها-ج
  :تتوقف بدورىا على العوامل الآتية

  التسهيلات الدتعلقة بحقوؽ الدلكية. 
  الدساحات الدخصصة للتهيئة العمرانية وتدعيمها بقوانتُ صارمةتنمية 
 مدى فعالية النظاـ الجبائي وتشجيعو للنظاـ الخاص الدؤدي إلذ التوسع العمراني.  

 :انطلاقا من العوامل الدذكورة سابقا، لؽكن استنتاج بعض الدلاحظات 
  على فهم وتقييم النظاـ الدتبع في التمويل؛ ضرورة وضع نظاـ معلوماتي خاص بالسكن والذي من شأنو أف يساعد 
 إصلاح لنظاـ بسويل السكن قد لا يعطي بشاره إلا بعد سنوات؛  أي 
 أف الإجراءات التي تتبع بالإضافة إلذ الأولويات في وضع نظاـ فعاؿ في بسويل السكن بزتلف من بلد إلذ آخر. 
  :الجانب الإجرائي -4
ب من خلاؿ إرساء قواعد التطبيق الديػداني للتنظيمػات المحددة سابقا، وىذا لا يتم إلا كن للدولة أف تتدخل في ىذا الجانلؽ

الجهاز القضائي ووضػع وتطبيػق القػوانتُ اللازمة بتنظيم السوؽ، من خلاؿ بضاية العقود الدتفق عليها  تعزيزمن خلاؿ 
حت في إرساء قواعػد التمويػل الرىنػي الحديث، كاف فقد أثبتت التجارب الحديثة أف أغلب الدوؿ التي لص .وتطبيقها ميدانيا

لديها نظاـ قانوني متطور ولزكم لػمي فعلا حق الدلكية الخاصة، وتنفيذ الإجراءات التي تنص عليها العقود الدبرمة في ميداف 
عة من الإجراءات الرىن العقاري، ومن جهة أخرى لؽكن للدولة أف تتػدخل علػى مستوى السوؽ الدالر العقاري بابزاذ لرمو 

 .تهدؼ إلذ تنظيم تداوؿ ىػذه الدػوارد باللجوء إلذ عدة أساليب
 :تحديد سقف لمعدلات الفائدة على القركض- أ
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حيث يتم برديد مستوى معتُ من معدلات الفائدة على الأمواؿ الدقتًضة، بغػرض بزفػيض تكاليف الاقتًاض خصوصا 
تسعى للحصوؿ على قػرض لتمويل عملية سكنية ومثل ىذا الإجراء أي بالنسبة للعائلات ذات الدخل الضعيف والتي 

 .برديد سقف لدعدلات الفائدة يكوف لو تأثتَ على مسػتويات العرض والطلب على القروض السكنية
 :ضمانات الدكلة -ب
 وىنانوحة للعميل ضمانات للممولتُ، بهدؼ تغطية الدخاطر التي قد تنتج عن القروض الدم لإعطاءأف تتدخل  للدولة لؽكن 

الذي يطرح فيما بعد ىو من  الأساسيلكن الدشكل  .من قبل الدقتًضتُ تقريبا معدومة الاستتَادلؽكن اعتبار لساطر عدـ 
، لذا فإف ىذا لآخرعدـ السداد لسبب أو  لحالاتسيتحمل ىذه الدخاطرة والتكاليف الدتعلقة بها، فالدقتًضوف معرضوف 

ككل وذلك بإجبارىم على دفع ضرائب   والدواطنتُبرويل الدخاطرة من الدقتًضتُ إلذ الدولة، إلذ  أدىالنوع من التعامل 
 .إضافية لتسديد العجز

 :دعم معدلات الفائدة للمقترضين -جػ
الفائدة الدطبقة على القروض الدوجهة للسكن،  لدعدلاتلؽكن للدولة أف تتدخل للتخفيف من أعباء الفوائد ىو تقدنً دعم 

ىذا التدخل يكوف عدنً الجدوى والفعالية إذا كاف الذدؼ  لاقتًاضم سيستفيد منو كل الدواطنتُ الذين يلجئوف وىذا الدع
 1. ذات الدخل المحدود من الحصوؿ على السكن الاجتماعيةمنو ىو بسكتُ الفئات 

 :تدخل الدكلة كوسيط مالي -د  
وؽ الدالية، ػػمن الس الاقتًاضومية للقياـ عادة بالتمويل أو حك وكالاتبإمكاف الدولة أف تتدخل كوسيط مالر، أو استعماؿ 

 وفي  .إقراضها بشروط تفصيلية إلذ الدؤسسات الدالية الدتخصصة في بسويل السكن عادة  ثم استعماؿ الدبالغ المحصل عليها وا
  2. تقوـ بدور الوسيط الدالر وكالاتهافإف الدولة بواسطة  الحالاتكل 
 3في الجزائر:  السكن تمويل نظاـ لتطوير لمتخذةا الإجراءات :ثانيا

 السنوات في السكن برامج بسويل تولت عملية التي الخزينة على العبء لتخفيف  الإسكاني التمويل توفتَ إلذ الدولة تهدؼ

 . العقاري العقارية والرىن القروض على أكثر بالاعتماد وذلك.الأختَة
 
 

                                                             
 12،ص: ، مرجع سابق ابتساـ طوباؿ  1
 .22،ص: 0202، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، الاقتصادية، مذكرة ماستً، كلية العلوـ دكر البنوؾ التجارية في تمويل قطاع السكنمفيدة،  قسمية  2
 .020-022جامعة البليدة، ص ، 20، لرلة الإقتصاد و التنمية البشرية، العدد كاقع التمويل الإسكاني ك آفاقو المستقبلية في الجزائرمنصور عبد النور،   3
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  :العقارية القركض منح تسهيل - 0
 LFC الدالية التكميلي قانوف خلاؿ من العقاري الرىن ودعم السلطات بتشجيع قامت للدولة، العاـ التمويل عن كبديل رحتط

 مػا العقاريػة وىػو القػروض حجم ارتفاع إلذ أدى للمقتًضتُ ما بالنسبة لسفضة فائدة معدلات أقر بوضع الذي 2009 لسنة
 بزيادة 2011 عاـ في للأسر القروض العقارية لظو بتسارع الجزائر بنك أفاد ث،حي 2013 لسنة الجزائر بنك تقرير يظهػره

 .العقارات سوؽ تطور عن نابذة ، 2013 عاـ في ديسمبر 7%بػ جديدة زيادة التقرير سجل و، %19
 :البنوؾ طريق عن بالتمويل للقياـ اتفاقيات عدة توقيع -2

 الوطتٍ والصندوؽ الجزائري القرض الشعبي مع إطار اتفاقية ، 2017 وافج 15 بتاريخ والددينة والعمراف السكن وزارة وقعت
 دج، مليار 329 بػ تقد مالية ،بقيمة شهرا 18 لآجاؿ "عدؿ" بيع بالإلغار بصيغة سكن 120.000 برنامج لتمويل للسكن
  :يلي ما تضمنت

 سيوجو فيما السكنية ز الوحداتلإلصا ،)دج مليار 329 ( الإبصالر الدبلغ ضمن من دج مليار 259 قيمتو ما خصص 
 .الصازىا سيتم البنايات التي مستوى على بذارية لزلات الصاز بسويل إلذ الباقي

 الدقاولتُ لفائدة ،)دج مليار 60  دولار مليار74 ر6 ( مرحلتتُ على دج مليار 134 بدفع للسكن الوطتٍ الصندوؽ قاـ 
 .السكنية الدشاريع بإلصاز تتكفل التي والدؤسسات

 ىذه قامت حيث السكنات، الدعنية بتمويل العمومية البنوؾ عن لشثلا عتُ واف سبق الجزائري الشعبي القرض أف لماع 
 80.000 و مسكن 100.000 بإلصاز الدتعلقة2015و  2013سنة عدؿ صيغة من اثنتُ برنالرتُ بتمويل قبل من البنوؾ

 .دج مليار 150 بلغ ،بتمويل إبصالر التوالر على مسكن
 وتراجع البتًوؿ الطفاض أسعار ،بسبب مؤخرا ظهر الذي التمويل مشكل حل في كبتَ بشكل سالعت الاتفاقية ىذه إف 

 النفقات ترشيد لضو الابذاه في الحكومة ،وسياسة الدولة إيرادات
 :السكن تمويل في متخصص بنك إنشاء-3

 لستلف في سكنية وحدة ألف164 من أزيد عتوزي تعطل وراء كانت ،والتي السكنات بسويل أزمة حل في الحكومة ترغب
 توفر عدـ بسبب الصيغ لستلف في سكنية وحدة التفكتَ ألف بالحكومة إلذ دفع ما ، التمويل توفر عدـ بسبب الصيغ

 ما ،وىو 2019 قبل سكن مليوف 1,6 إلصاز لتمويل بنك للسكن استحداث التفكتَ في إلذ بالحكومة دفع ما ، التمويل
 للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ بتُ بنك مشتًكا يكوف،بنك الإسكاف تسمية برت جديد بنك ، لتأسيسمؤخرا عنو أعلن

 .للسكن الوطتٍ والصندوؽ ،)بنك  كناب( والاحتياط
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 :في تتمثل مهامو
 الإلصاز مستحقات شركات تسديد عدـ بسبب الورشات تعطل إشكالية وبذاوز السكنية، الدشاريع بسويل. 
 والعقار السكن بتمويل الصلة تذا الدلفات بكل التكفل . 
 إف حيث ، الجزائرية الدمنوحة للعائلات العقارية القروض تنويع مع بالدوازاة ، السكن بنك بواسطة دائمة بسويل آلية وضع 
 

 سنوات الثلاث خلاؿ دولار مليار 14 منها أزمة السكن، من للتخلص دولار مليار 70 يقارب ما صرفت الدولة
 .2016 عاـ%  4.3إلذ 1999 عاـ في 6.8 %من الدساكن معدؿ شغل بخفض سمح ضخم رقم الأختَة،وىو

 :للسكن الوطني للصندكؽ جديدة تمويل مصادر استحداث- 4
 مصادر لزيادة للسكن الوطتٍ لؼص الصندوؽ ، 2017 سنة مايو 23 في مؤرخ مشتًؾ وزاري قرار بإصدار الدولة قامت 

 الصندوؽ. إيرادات ومنابع لراؿ النفقات بضبط ويتعلق ، تدخلو لرالات وتوسيع بسويلو
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 خلاصة الفصل:
عموميات عن السكن أبرزنا فيو ألعيتو و لستلف أنواعو، كما تطرقنا إلذ الأساسيات مفاىيم و ،الفصللقد تناولنا في ىذا 

لف أنظمة التمويل الدطبقة في العالد و الدتعلقة بتمويل قطاع السكن و الطرؽ الأساليب الخاصة بو تعرضنا من خلالذا إلذ لست
الدور الذي تلعبو الدولة في ىذا الشأف، و قد استعرضنا بشكل خاص نظاـ التمويل الدطبق في الجزائر و الدراحل التي مر بها 

رؼ الدولة على التمويل السكتٍ وحدىا دوف سواىا يثقل كاىل خزينتها لذذا ع رمنذ الاستقلاؿ، و قد استخلصنا أف اقتصا
أين صادية السريعة و إنتشار العولدة،نظاـ التمويل برولا كبتَا في منتصف التسعينات خاصة في ظل التطورات الدالية و الاقت

إثرىا الصندوؽ الوطتٍ  لإصلاحات البنكية بروؿ علىاقامت الدولة حينها بوضع إستًاتيجية جديدة تربصتها لرموعة من 
في لراؿ التمويل السكتٍ إلذ بنك بذاري، و تم إستحداث مؤسسات و ىيئات مالية  الاحتياط باعتباره الرائدللتوفتَ و 

ىذه البنوؾ و الذياكل الدالية الجديدة  اىم جديدة أعطت رؤية جديدة لمجاؿ التمويل السكتٍ، و سنتطرؽ في الفصل الثاني إلذ
 بأكثر تفصيل.
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يل قطاع السكن في في تمو  المتدخلة المالية المؤسساتالهيئات ك 
 الجزائر

 

 الفصل الثاني
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 الفصل: تمهيد
يتم بطريقة غتَ مدروسة لشا أدى أحيانا إلذ تبديد  التمويل،وكاف لقطاع السكنكانت الدولة ىي الدموؿ الوحيد         

في اختلاؿ التوازف  تسبب في أف السكنات التي تنجز كانت توجو دائما إلذ الفئات المحرومة ،كماأمواؿ الخزينة العمومية
فشل  الصر عنو،تلبية الطلب الدتزايد على السكن على عدـ قدرة الدولةو  ،استبعاد الفئات الدتوسطةسكنات و توزيع ال

  .الدتبعةالسياسة التمويلية 
بروز العديد من الذيئات والدؤسسات الدالية عن  أبشرت، مطلع التسعينيات تلذلك قامت الدولة بدجموعة من الإصلاحا

 عن طريق الضماف  والتامتُ. أوسواء عن طريق التمويل والدعم  لذذا القطاع اللازـالتمويل  توفتَمن اجل الدختصة 
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 المؤسسات المانحة للتمويل العقارم: الأكؿالمبحث 
مكػاف فقد أضحت البنوؾ تشغل  ،الية وغتَىاالدصلاحات الإالجزائر منذ الاستقلاؿ إلذ يومنا ىذا عدة مراحل من  شهدت

وتعيػػػدىا في ،الصػػدارة بػػػتُ الدؤسسػػػات الدالضػػة للقػػػروض والوسػػػيطة،فهي برصػػػل علػػى الامػػػواؿ مػػػن الدػػدخرين في شػػػكل ودائػػػع 
تسػاىم ىػي الاخػرى  في الدشػاركة في عمليػة التمويػل  اضافة الذ مؤسسػات ماليػة مدعمػة ،شكل إقراض وتسهيلات القروض

 السكتٍ.
 الصندكؽ الوطني للسكن الأكؿ:المطلب 

إنتهجػت الدولػة سياسػة جديػدة خاصػة بالسكن، تظهر من خلاؿ إحداث الصندوؽ الوطتٍ للسكن، و ذلك  ،1990د بعػ
 عن طريق منح مساعدات مالية للأشخاص الذين يرغبوف في إمتلاؾ سكن خاص و لا بسكنهم قدراتهم الدادية من التسديد 

  تعريف الصندكؽ كنشأتو :أكلا
تتمتع بالشخصية الدعنوية  1(EPIC) مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و بذاري (CNL) الصندوؽ الوطتٍ للسكن

.نشأ  3الأساسيكما يعتبر تاجرا في علاقاتو مع الغتَ ولؼضع للقوانتُ والتنظيمات الدعموؿ بها ولقانونو   2الدالر والاستقلاؿ
الدؤرخ  111-94رسوـ التنفيذي رقم الدعدؿ بدوجب الد 4 1991ماي  12الدؤرخ في 145 -91بدوجب مرسوـ تنفيذي رقم 

بعد برويل حصة من أملاؾ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط و كذا نشاطاتو للصندوؽ الوطتٍ 5. 1994ماي  18في 
 أصبح ىذا الصندوؽ القناة الأساسية لتوزيع الدساعدات. 1998نو منذ أللسكن حيث 

جل اعانتهم أجل تسيتَ الدساعدات الدالية التي تقدمها للافراد  من أمن وؿ مؤسسة متخصصة في الجزائر تم انشائها أويعتبر 
 .ماليا للحصوؿ على سكن ولؽارس مهامو برت وصاية وزارة السكن والعمراف

 موارد الصندكؽثانيا :
  :تتكوف موارد الصندوؽ الوطتٍ للسكن لشا يلي

 التي تفرضها الدولة مسالعات الديزانية الدتأتية من التكفل بتبعات الخدمة العمومية.  
 الأعماؿ الدرتبطة الإعانات الدالية التي أسندت الدولة بصعها إلذ الصندوؽ. 

 
                                                             

 الدتضمن القانوف الأساسي الخاص بالصندوؽ الوطتٍ للسكن. 002-10من الدرسوـ التنفيذي رقم  0/0نص الدادة   1
 من نفس الدرسوـ التنفيذي السابق. 0/0نص الدادة   2
 من نفس الدرسوـ التنفيذي السابق. 0أنظر: نص الدادة   3
 (2) .0110-22-01،مؤرخة في  02الجريدة الرسمية، عدد   4
 .0110-22-02،مؤرخة في  20الجريدة الرسمية، عدد   5
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 عائدات أعمالو.  
 عائدات الأمواؿ الدوظف. 
 الذبات و الوصايا 

  :أما نفقات الصندوؽ الوطتٍ للسكن فتتكوف لشا يلي
  .بلوغ غايتوكل النفقات الأخرى الضرورية ل ،نفقات التجهيز ،نفقات التسيتَ

 الصندكؽ الوطني للسكن ك صلاحياتو:  ـمهاثالثا :
 :يقوـ الصندوؽ الوطتٍ للسكن بالدهاـ التالية  

 الدولة لصالح السكن  تسيتَ الدسالعات والإعانات التي تقدمها. 

 ك الدتأتية تل عن طريق البحث عن موارد بسويل غتَ ترقية كل أشكاؿ بسويل السكن خاصة السكن ذو الطابع الاجتماعي
 :خاصة بػ و عليو يكلف الصندوؽ  الديزانية و بذنيدىا من 

 .الدشاركة في برديد سياسة بسويل السكن لاسيما السكن ذو الطابع الاجتماعي منو 

  يسيتَىا. لصالحو بدوجب التشريع و التنظيم الدعموؿ يهما و إستلاـ الدوارد الدؤسسة 

  لا سيما ذو الطابع الاجتماعي منو. عمل السلطات العمومية لصالح للسكن برستُإلذ  اقتًاح كل الدراسات الرامية 

  إلصاز كل الدراسات و الخبرات و التحقيقات والأبحاث الدرتبطة بالسكن و تقدنً خبرتو الفنية و الدالية للمؤسسات
 ل ترقية السكن و تطويره.العمومية و الذيئات الدعنية و تشجيع الأعماؿ الإعلامية و تبادؿ التجارب و اللقاءات من أج

 .انشاء كل الفروع  واخذ بصيع الدسالعات وتسيتَىا لاسيما في الدؤسسات الدالية او التجمعات ذات الصلة بحقل نشاطو 

  السكن الريفي السكن  بالإلغارتتوجو اعانة الصندوؽ السكن الاجتماعي الالغاري السكن الدنجز في اطار البيع
 .التًقوي الددعمالاجتماعي التسالعي السكن 

   :كيفية تدخل الصندكؽ في مجاؿ الدعم المالي رابعا :
من الحصوؿ عللى سكن عائلي في حدود  سطيتدخل الصندوؽ ماليا من اجل بسكتُ العائلات ذات الدخل المحدود والدتو 

 :موارده حسب الصور التالية
  مساعدات مالية. 
 لقرض.والتمديد في مدة تسديد ا  بزفيض في نسب الفوائد 
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لية مستحقة السداد طار بناء او شراء مسكن عائلي في مساعدة ماإيتمثل الدعم الدالر من اجل الحصوؿ على الدلكية في  -
أي عن طريق العقد الدبـر  مابتُ الصندوؽ الوطتٍ  ىيئة اقراض مالية عن طريق وإماما للمستفيد مباشرة إ بسنحها الدولة

 ساعدات مالية لشراء سكن.للسكن  وبعض البنوؾ بغرض تقدنً م
ف كاف موجها لاكتساب ملكية مسكن جديد او إحسب طبيعة الدعم  لؽنحها الصندوؽ الدساعدات التي لؼتلف مبلغ -

 ف كاف موجها لإعادة ترميم او توسيع مسكن لشلوؾ من قبل.إلالصاز مسكن في اطار البناء الذاتي او 
للسكن حسب دخل الاسر شريطة استيفائهم للشروط القانونية التي تسمح  بردد مستوى الدساعدة الدالية للصندوؽ الوطتٍ

 لذم بالاستفادة منها.
ف الوظيفة الأساسية للصندوؽ الوطتٍ للسكن ىو تقدنً الدعم الدالر باسم الدولة في لراؿ السكن خاصة الاجتماعي، إ-

م الدالر للمواطنتُ من أجل الحصوؿ على ملكية فالصندوؽ عبارة عن مؤسسة مالية أنشئت كي تقدـ الدولة من خلالذا الدع
 .سكن اجتماعي، و بالتالر فهو يقدـ الدعم أكثر من تقدلؽو القروض

 :FNPOS لمعادلة الخدمات الاجتماعية الصندكؽ الوطني  :المطلب الثاني 
  :كنشأتوتعريف الصندكؽ  : كلاأ
لؽارس مهامو برت وصاية  ية الدعنوية والاستقلاؿ الدالرخصويتمتع بالش ،بذاري  مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و  ىو 

   وزارة العمل والتشغيل والضماف الاجتماعي.
الذي يتضمن إنشاء الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة  198 -07-02الدؤرخ في16-83بدوجب القانوف رقم   هوقد تم إنشاء

شاء الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية منو على يهدؼ القانوف إلذ إن 0حيث تنص الدادة  1الخدمات الاجتماعية
 .فو و كيفيات تسيتَه و بسويلواو برديد أىد

 ف بسويل الصندوؽ لقطاع السكن موجو فقط لفئة العماؿ وغتَ موجو لكافة المجتمع.أكما بذدر الاشارة  
 ىداؼ الصندكؽ كمواردهأ: ثانيا 
 ىداؼ الصندكؽ:أ-0

 في مايلي: لخدمات الاجتماعية لدعادلة اتتمثل اىداؼ الصندوؽ 
  منح مساعدة مالية للعماؿ الاجراء والدتفاعدين الدسالعتُ في الصندوؽ الوطتٍ للتأمينات الاجتماعية من اجل اقتناء سكن

   2 في اطار السكنات الاجتماعية التسالعية والتًقوية  الدبرلرة من طرؼ الدولة.

                                                             
 0162-22-22،مؤرخة في  06الجريدة الرسمية، عدد   1

 00.22 الساعة 00/20/0201يوـ  www.fnpos.deموقع الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات  الاجتماعية  2 

http://www.fnpos.de/
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 لخدمات الاجتماعية.  الدسالعة في القضاء على الفوارؽ في لراؿ ا 
 اقامة تضامن شامل بتُ بصيع العماؿ بالنسبة لكافة قطاعات النشاط. 
 القياـ بكل الاعماؿ الرامية الذ برستُ ظروؼ مسكن العماؿ الاجراء. 
  التوزيع الدنصف. مبادىءالعمل على ترقية السكن الاجتماعي لصالح العماؿ  وفقا 
 اعي ػالذيئات و الدؤسسات الدكلفة بالخدمات الاجتماعية في لراؿ ترقية السكن الاجتم الدسالعة في بسويل الدشاريع التي تقوـ 

 .ي يساىم الصندوؽ في بسويلها ضمن ىذا الإطارػع التػي للمشاريػاز الفعلػد من الإلصػراء و التأكػاؿ الأجػح العمػلصال
  الاجراءتعبئة كل موارد التمويل من أجل ترقية السكن الاجتماعي لصالح العماؿ. 

 :1موارد الصندكؽ -4
 .الدوارد الاتية من حصة اشتًاكات الذيئات الدستخدمة في صندوؽ الخدمات الاجتماعية 
 .الدسالعة الدالية المحتملة للعماؿ الاجراء الدستفيدين 
  .حصة من الدسالعة الدخصصة لصندوؽ الخدمات الاجتماعية  للمؤسسات الدستخدمة 
 صندوؽ الخدمات الاجتماعية  مابتُ الذيئات.حصة من الدسالعة الدخصصة ل 
  .اعانات الدولة 
 .الذبات والوصايا 
  المحصل عليها عن طريق نشاطات الخدمات الاجتماعية.الدوارد الخاصة 
 .الاعانات المحتملة  للصناديق والذيئات الاجتماعية في اطار التشريع 
   :كيفية تدخل الصندكؽ في مجاؿ الدعم المالي :ثالثا
كما يقوـ بتمويل مشاريع أخرى دوف أف يقوـ بدوره كمرقى و إلظا  ،الصندوؽ بعملية التمويل السكتٍ لصالح عمالو  يقوـ

 كمموؿ فقط ويظهر ذلك في منحو لدساعدات وقروض .
ه مستواعلى و ذلك نظرا للأمواؿ الكبتَة الدوجودة  خاصة في لراؿ السكن فهو يلعب دورا مهما في لراؿ التًقية العقارية

دوؽ ػو الصنػذي يلعبػاـ الػوالدلاحظ أف الدور الذ .خاصة النابذة عن استثمار الصندوؽ لأموالو لدى البنوؾ و شركات التأمتُ
دات و القروض، و من جهة أخرى من خلاؿ دوره  ػلاؿ الدساعػو بدور الدموؿ للمشاريع أساسا من خػة عن قيامػج من جهػنات

 .يامو بعمليات التًقية العقارية لصالح العماؿكمتعامل في التًقية العقارية و ق
 

                                                             
 .الذي يتضمن إنشاء الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات الاجتماعية 02-62نوف رقم من القا 0نص الدادة   1
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 البنوؾ التجارية الثالث: المطلب
تعتبر من أىم الذيئات  وتعد البنوؾ التجارية المحرؾ الرئيسي للنشاط الاقتصادي الوطتٍ، والعمود الفقري للاقتصاد الحديث، 

 .الدالية التي تنشط بقوة في بسويل قطاع السكن في الجزائر
 الذ بعض البنوؾ الخاصة كبنك البركة ، سوسيتي جنراؿ، بنك الخليج، .......وغتَىا. بالإضافةالبنوؾ العمومية لعها أومن 

التي دخلت لراؿ التمويل العقاري بعدما كاف بسويلها يقع أساسا على عاتق خزينة الدولة  التجارية نتناوؿ فقط أىم البنوؾس
 .التطرؽ بإلغاز فيما يلي سيتمنو أفي المجاؿ العقاري إلا  ارغم عدـ بزصصوالصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط ، وذلك 

  BNA البنك الوطني الجزائرم :كلاأ 
 يعتبر البنك الوطتٍ الجزائري او بنك بذاري وطتٍ ظهر بعد الاستقلاؿ .

 :نشأة ك مهاـ البنك -0

لؽكن حصر أىم وظائفو فيما يلي: و 1 1966/  06/  13بالدرسوـ الصادر في البنك الوطتٍ الجزائري  تأسس   
  دوؽ و السحب ػػتنفيذ خطة الدولة فيما لؼص القرض القصتَ و الدتوسط الأجل و ضماف القروض كتسهيلات الصن

 على الدكشوؼ و التسليف على البضائع و الاعتمادات الدستندية .

 التجارية . التجارة الخارجية بالإضافة آلر مسالعتو في رأس ماؿ عدد من البنوؾ  بسويل 
 :كيفية تدخل البنك في مجاؿ التمويل السكني   -4
من بشن الدسكن الدراد بسويلو، % 90بنك الوطتٍ الجزائري إلذ القوـ بدختلف الأعماؿ البنكية التجارية، وتصل نسبة بسويل ي

 :ومن أىم وظائفو الدتعلقة بالسكن ىي
 التًقوي العاـ والخاص و التسالعي، لاجتماعيمنح قروض متوسطة وطويلة الأجل موجهة للسكن بأنواعو ا. 

 ًمنح قروض عقارية خاصة بشراء مسكن جديد، توسيع أو ترميم مسكن قدن. 

 منح بعض القروض الدتوسطة والطويلة الدوجهة للسكن الريفي. 

 منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض لبناء سكن خاص للأفراد. 
 :   CPA  القرض الشعبي الجزائرم:ثانيا 

مديرية واكثر  07ى الدستوى الوطتٍ في بستد شبكتو على يعتبر القرض الشعبي الجزائري ثاني بنك جزائري ظهر بعد الاستقلاؿ .
 وكالة . 140من 

  :نشأة ك مهاـ القرض الشعبي الجزائرم  -0
                                                             

  10:40الساعة  08/04/2019يوـ    www.bna.dzموقع البنك الوطتٍ الجزائري  1 

http://www.bna.dz/
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يقوـ و  ،ستقلاؿفي الجزائر بعد الا تأسيسووىو ثاني بنك بذاري تم  1 29/12/1966أنشئ بدوجب مرسوـ صادر في 
 بالوظائف التالية :

 .القياـ بجميع العمليات الدصرفية التي تقوـ بها البنوؾ التجارية 

 ًللحرفتُ و الفنادؽ, و قطاع السياحة و الصيد و التعاونيات و الدؤسسات الصغتَة و الدتوسطة قروض تقدن.  

 .تقدنً قروض لأصحاب الدهن الحرة و قطاع الري و الدياه 

 ة و الولاية و البلدية و الشركات ػات الدولػل مشتًيػة و بسويػي الإدارات المحليػة إلػدات عامػاء سنػات لقػسلفي و قروض منح 

 يقوـ بعملية البناء و التسيتَ من خلاؿ قروض متوسطة و طويلة الأجل. 
 :كيفية تدخل البنك في مجاؿ التمويل السكني  -4

 لؽنحبعد سنة دخل لراؿ التمويل العقاري بثقلو وأصبح  اين 1999غاية سنة صلاحياتو لزدودة في ىذا المجاؿ الذ  كانت
العقارية بتُ القرض الشعبي الجزائري  وقد ابرمت الدولػة  التًقيةتم انشاء شركة  2003 سنةوفي  ،القروض العقارية بكل انواعها

 قبل القرض من ، 2013 ماي في عمومية رقويةت سكػن مشاريع لإلصاز بسويل اتفاقيػػة على التوقيععدة اتفاقيات من بينها 
 مليار 1200 لضو بزصيص تم حيث للتًقية العقارية، الوطنية الدؤسسة وكذا العمومية البنوؾ لرموع باسم الجزائري الشعبي

قوي والتً  بالإلغار البيع نوع من لاسيما سكن ألف 300 إلصاز لتمويل البنوؾ العمومية قبػل من )دكلار رمليا 15 ( ردينا
 لقطاع بالنسبة جدا ىاما برولا بسثل العملية ىذه .الجزائر تاريخ في بنكية بدسالعة بسويل عملية بأكبر يتعلق العمومي؛فالأمر

 قبل من الجزائري الشعبي القرض تعيتُ تم.العمومية الخزينة الذ الدباشر خلاؿ اللجوء من وليس بنكي بسويل خلاؿ من السكن
 مشاريع اجل الصاز من الأمواؿ من فائضها واستعماؿ الجهود توحيد بغية العمومية البنوؾ مباس وحيد الحكومة كمنسق

 2السكن. قطاع في عمومية
     BEA لبنك الجزائرم الخارجيثالثا :ا

كانت مهمتو   .1988جانفي  12في  61-88يعتبر من البنوؾ الأولذ التي برولت إلذ مؤسسات مستقلة ضمن مرسوـ 
جارة الخارجية أما حاليا فيقوـ بعدة اختصاصات كمنح الإعتمادات عن الإستتَادات و إعطاء ضمانات سابقا بسويل الت

 للمصدرين الجزائريتُ لتسهيل مهامهم.
 
 

                                                             
 .1787ص  30/12/1966مؤرخة في  110الجريدة الرسمية عدد   1

 020ص  ،جامعة البليدة  ،اقع التمويل الاسكاني كافاقو المستقبلية في الجزائرك  ،منصور عبد النور  2
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 نشأة ك مهاـ البنك الجزائرم الخارجي: -1
للقانوف  على شكل مؤسسة وطنية حيث أنو يعمل وفقا 1 11/10/1967بتاريخ  204 – 67أنشىء بدوجب الدرسوـ رقم 

 دج ففي الإطار الداخلي يقوـ بدا يلي : 230.000.000.000.00س ماؿ الحالر أالتجاري, ر 
 .بسويل الدؤسسات خاصة الشركات الكبرى في ميداف المحروقات 
  .بسويل الدؤسسات بالقروض اللازمة للتجهيز 
  الإنتاج والتوزيع والدتاجرة، وعموما إقراض إقراض الحرفيتُ والفنادؽ والقطاعات السياحية والصيد والتعاونيات في ميداف

 2أيا كاف نوعها، وكذلك إقراض الدهن الحرة وقطاع الدياه والري PME الدؤسسات الصغتَة والدتوسطة
 أما في الإطار الخارجي فيقوـ بدا يلي :

 ترقية علاقات الجزائر الخارجية من خلاؿ الاستتَاد و التصدير. 

 تَ كل الدعلومات الدتعلقة بالدؤسسة الخارجية. بسويل التجارة الخارجية و توف 

 :تدخل البنك في مجاؿ تمويل قطاع السكني -4   
 :ىذا البنك مهمتو منح القروض العقارية الدوجهة للسكن بأنواعو، فهو يساىم في خدمة قطاع السكن كما يلي

لسكن بأنواعو الاجتماعي والتسالعي بسويل لستلف عمليات منح القروض العقارية متوسطة وطويلة الأجل الدوجهة ل -
 ž .والتًقوي الجماعي والبيع فوؽ الدخطط

 .منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض لسصصة فقط لغرض بناء مسكن ذاتي للأفراد -
 منح قروض عقارية خاصة بشراء وتوسيع وتهيئة مسكن. -

  CNEP: صندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياطالرابعا: 
وىو الأوؿ الذي بزصص في بسويل قطاعات العقارات ، فهو  الاقتصاديةالبنوؾ التي لعبت دورا كبتَا في التنمية  يعد من أوائل

 :بنك لستص في عملية بسويل الدساكن الاجتماعية، يقوـ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بدهاـ متعلقة بقطاع السكن منها
 منح القروض للخواص بغرض البناء الذاتي. 

  يل مشاريع التًقية العقاريةبسو. 
 وسيتم التطرؽ اليو بشكل اوسع في الدبحث الثالث 

 

                                                             

 21:02على الساعة  00/20/0201يوـ    www.bea.dzموقع البنك الخارجي الجزائري  1 
 .26ص ،  0222الجزائر، ، ديواف الدطبوعات الجامعية،  ، محاضرات في إقتصاد البنوؾشاكر القزويتٍ    2
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 B.A.D.Rبنك الفلاحة ك التنمية الريفية خامسا :

 حد البنوؾ الفاعلة في السوؽ الجزائرية  ولػتل الدرتبة الاولذ في ترتيب البنوؾ الجزائرية من أيعد بنك الفلاحة والتنمية الريفية  
 ثافة شبكتو.وك حيث توزيع

 نشأة ك مهاـ بنك الفلاحة ك التنمية الريفية -0
 و بصفة عامة يقدـ البنك القروض على الشكل التالر: 1 13/03/1982في  82/ 206تأسس بالدرسوـ رقم 

  قروض التمويل التي تتخصص لتغطية التموين الفلاحي و تطوير الإنتاج الغذائي و الحيواني و الزراعيمنح.  

  ًالضرائب.خاصة بالضماف الاجتماعي و قروض تقدن 

 معالجة كل عمليات الائتماف.النقد الأجنبي و الخزينة.  

  والدشاركة في بصع الادخار. الودائع.استلاـ 

 الدراقبة بالتعاوف مع السلطات التنظيمية للحركات الدالية للمؤسسات. 
 :   تدخل البنك في مجاؿ تمويل قطاع السكني-4

 التنمية الريفية  الريفية  التنمية جاء عمل ىذا البنك حرصا من الدولة وعملا منها على النهوض بسياسة السكن الريفي وتطوير                     
لجذب أكبر عدد من  0222حد من النزوح الريفي لضو الددف، ىذا البنك الذي أعتمد تقنية خدمات البنك الجالس منذ لل

والدسالعة ، مة، وفضلا عن مهامو الكلاسيكية كبنك بذاري فهو يتقدـ كخدمة قطاع السكنالعملاء ومنح زبائنهم الراحة الدلائ
 2.فقط لدنح القروض العقارية الدوجهة للسكن الريفي برديدا طدوره كوسيالتي تتمثل في 

 :BDLبنك التنمية المحلية  :سادسا 
وكالة على  155ك شبكة متكونة من لؽل .دينار جزائري 36 36.800.000.000ىو بنك عمومي برأس ماؿ يصل إلذ

 06وكالة مكلفة بتسيتَ العمليات البنكية التي وضعت برت مسؤوليتها و  147مستوى التًاب الوطتٍ ، بدا في ذلك 
 3 .وكالات لستصة في منح قروض على الرىن، وىو نشاط الذي ينفرد بو بنك التنمية المحلية و لؽيزه عن باقي البنوؾ

 المحلية:التنمية نشأة ك مهاـ بنك -0
 ة:و ىو منبثق عن القرض الشعبي الجزائري و يقوـ بالوظائف التالي4 30/04/1985في   85/84رقم  تأسس بالدرسوـ

 يات.خدمة الذيئات المحلية على مستوى البلديات و الولا 

                                                             
 .02/22/0160الدتعلق بإنشاء بنك الفلاحة و التنمية الريفية الجريدة الرسمية  0160مارس  02مؤرخ في  022-60مرسوـ   1
 .00:22 ، الساعة 02/22/0201يوـ :   www.badr.dzالدوقع الالكتًوني لبنك الفلاحة والتمية الريفية  2  
 02:22الساعة  00/20/0201يوـ    www.bdl.dzموقع التنمية المحلية  3  

 212ص ، 0162ماي  20مؤرخة في  ،21الجريدة الرسمية العدد     4

http://www.badr.dz/
http://www.bdl.dz/
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  و التصديرمنح القروض القصتَة و الدتوسطة الأجل لتمويل عمليات الاستتَاد. 

 الخاص.وسطة و القصتَة الأجل إلر القطاع منح القروض الدت    
 سكن:تدخل البنك في مجاؿ تمويل قطاع ال-4
في بسويل الدشاريع السكنية وذلك عن طريق دعم و مرافقة أصحاب مشاريع التًقية  ارئيسي التنمية المحلية دورا يلعب بنك 

 :لراؿ التمويل السكتٍ في ما يلييتدخل في  كما  مسكنالعقارية، وكذا أيضا الأشخاص الذين يريدوف شراء 
 قدنً خدمات مالية للمؤسسات والأفراد الدتعلقة بقطاع السكنت. 

 .منح قروض متوسطة وطويلة الاجل موجهة للسكن الاجتماعي والتسالعي والتًقوي والبيع فوؽ الدخطط 

  او تهيئتو.منح قروض عقارية خاصة بشراء مسكن جديد او قدنً من عند الافراد او الخواص لتوسيعو 

 قروض للمرقيتُ العقاريتُ لتمويل مشاريع بناء سكنات موجهة للبيع أو الكراء منح. 

 منح قروض عقارية خاصة بشراء قطعة أرض لبناء سكن خاص للأفراد. 
 تثمارالاس ترقية أجل من اتفاؽ إطار، على 2012 فيفري العقارية،في للتًقية الوطنية الدؤسسة و المحلية التنمية بنك عوقد وق

 الدالية الدرافقة بوضع السماح إلذ يهدؼ الاتفاؽ إف.الخواص الجزائريتُ لفائدة التًقوية السكنات بسويل و العقاري
 25حوالر  2011 سنة نهاية في البنك خصَّص حيث العقارية، للتًقية الوطنية للمؤسسة التًقيات العقارية برنامج لالصاز 

 1مليار دج  للخواص من اجل الحصوؿ على  السكن 46كريتُ مليار دج من القروض  للمرقتُ العقا

 المبحث الثاني: المؤسسات الضانة للتمويل السكني
 قػدرةدـ ػع عػل مػو العجز الكبتَ في التموي التسعينياتفي ضوء الأزمة الحادة للسكن التي عرفتها الجزائر في النصف الثاني من 

العائلات  استطاعةلبية الطلب الدتزايد لعدد الوحدات السكنية، إضافة إلذ عدـ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط على ت
من ذوي الدخل المحدود على امتلاؾ سكنات، كاف من الضروري التفكتَ في حلوؿ عملية ناجعة من أجل الخروج من ىذه 

ل إلذ حل يقضي بخلق مؤسسات الدعضلة. وبعد بحث و دراسة لمجموعة من الحلوؿ مع الدؤسسات الدالية الدولية تم التوص
لرموعة من الدؤسسات الدالية بهدؼ تيستَ وتسيتَ شروط اي انشاء  الأجلمالية متخصصة في القروض الرىنية طويلة 

العمل على برفيز البنوؾ لدنح القروض العقارية خاصة السكنية ، من جهة اخرى ىذا من جهة السكتٍ في الجزائر الإقراض
 منها.

 
 

                                                             

 020ص  مرجع سابق، ،منصور عبد النور    1 
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 مؤسسة إعادة التمويل الرىني الأكؿ:المطلب 
في إطار إستًاتيجية حكومية واسعة تهدؼ لتحريك الإستثمار  SRHلقد تم إستحداث مؤسسة إعادة التمويل الرىتٍ 

العقاري عن طريق السوؽ الدالية و جعلها آلية أساسية لدعالجة أزمة السكن بغية بزفيف العبء الدالر على ميزانية الدولة فيما 
 1ويل ىذا المجاؿ. لؼص عملية بس

 النشأة :أكلا
 بنكا أصبح قد الأختَ ىذا لكوف .نظرا والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ ىيكلة إعادة إثر على الرىتٍ التمويل إعادة شركة أنشئت

 06 في الدؤرخ 01-98رقم الدقرر بدوجب مالية كمؤسسة والقرض النقد لرلس قبل من اعتمدت وقد 1997أفريل شهر من ابتداء
 في مهامها بسارس (EPE) اقتصادية مقاولة الرىتٍ التمويل إعادة شركة وتعتبر 1999 سنة في عملية وأصبحت 1998 افريل
 .مالية مؤسسة تعتبر فهي ، البنكي القانوف ابذاه أما Société par action (SPA) أسهم ذات شركة شكل
 2 مهاـ المؤسسة : ثانيا

، كما المجاؿو إلظا مساعدة البنوؾ لتقدنً قروض في ىذا ،رىتٍ ليست إلصاز و لا بيع العقارات إف مهاـ شركة إعادة التمويل ال
 :مهامها فيما يلي تتلخصعلى مستوى البنوؾ. و فقط  أف الشركة ليس لذا علاقة بالدواطنتُ و تدخلها 

 فيما لؼص عملية بسويل السكن م الدالر، عن طريق منح قروض سكنية و بزفيف العبء على ميزانية الدولةية التدعيتنم. 

  َتنمية السوؽ الدالر، في ظل منافسة السوؽ الحرة، بتشجيع البنوؾ والدؤسسات الدالية بتسهيل مهامها أو عن طريق توفت
  .الظروؼ الدلائمة، كتوفتَ السيولة الدالية و الضمانات القرضية

  إعادة بسويل السكن بصفة مستقلة و مستمرة قصد  إصدار سندات و قيم عقارية بغرض بسويلها في إطار قدرتها على
 .ضماف موارد مالية في الأسواؽ المحلية و الخارجية

   تدعيم استًاتيجية الحكومة الرامية إلذ تنمية التدعيم الدالر عن طريق منح قروض سكنية و بزفيف العبء الدالر على
 .ميزانية الدولة فيما يتعلق بتمويل السكن

 للازمة لتشجيع الوسطاء الدعتمدوف على منح القروض السكنية في ظل نظاـ إعادة التمويل بنسب فوائد توفتَ التحفيزات ا
 .معقولة و مقبولة وفقا لشروط السوؽ

                                                             
الدلتقى الوطتٍ حوؿ إشكاليات العقار الحضري و أثرىا على ، لرىني في تمويل عمليات الترقية العقاريةدكر شركة إعادة التمويل االأستاذة موشارة حناف،   1

 .012ص، 02/06/0202،التنمية في الجزائر 
 .11 ص، 0200،جامعة باتنة ،مذكرة ماجستتَ ،دكر البنوؾ ك المؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائرعيسى بوراوي،   2
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إف إنشاء شركة إعادة التمويل الرىتٍ يرمي إلذ تنمية الخبرة فيما لؼص ىيكلة إصدار السندات الدالية وتوحيد شروط -
  .إصدار سندات مسندة لشرىوف ذات نوعية رفيعة و نسب متشابهةتسجيل القروض العقارية و 

 1اىداؼ الشركة: ثالثا :
الدمنوحة من قبل الوسطاء الداليتُ الدعتمدين، إلذ  تتمثل أىداؼ شركة إعادة التمويل الرىتٍ أساسا في بسويل القروض العقارية

  :جانب الأىداؼ التالية
 توسط و الطويلترقية نظاـ بسويل السكن على الددى الد 

 تشجيع الدنافسة بتُ الدؤسسات الدالية من أجل منح القروض السكنية.  

  بسديد الاستحقاقات الدتعلقة باستًداد الفوائد و الدبالغ الأصلية للقروض الدمنوحة 
لرجوع، و تتم وىي إعادة التمويل مع حق ا SRH الشركة بذدر الإشارة إلذ أف عمليات إعادة التمويل الرىتٍ منذ إنشاء 

بالتالر تتحمل البنوؾ الدقرضة لساطر عجز العملاء عن السداد و الضمانات الدقدمة للشركة في ىذه الحالة عبارة عن أوراؽ 
 .مالية و ليست ضمانات حقيقية )رىوف(، لأف الرىوف من الدرجة الأولذ مسجلة باسم البنك الدقرض

  F G C M  P I في الترقية العقاريةالمطلب الثاني: صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة 
 كنشأتوتعريف الصندكؽ  أكلا:

وذلك عملا بأحكاـ الدادة  1997نوفمبر 03الدؤرخ في  406 – 97أحدث ىذا الصندوؽ بدوجب الدرسوـ التنفيذي رقم  
 11والدادة  ، 2 1993الدتضمن قانوف الدالية لسنة  1993جانفي  19الدؤرخ في  01-93من الدرسوـ التشريعي رقم  131

الدتعلق بالنشاط العقاري  والصندوؽ ىو عبارة عن مؤسسة عمومية  لؽارس مهامو برت  03-93من الدرسوـ التشريعي رقم 
التي  3وصاية وزارة السكن والتعمتَ و يتمتع بالشخصية الدعنوية والاستقلاؿ الدالر ، ولو طابع تعاوني ولا يسعى لتحقيق الربح 

 .1999سنة في  فعليا إلا   ولد يبدأ العمللد تنشأ واقعيا إلا في

 : مهاـ الصندكؽ كمواردهثانيا
  :مهاـ الصندكؽ -0 
إعطاء ضمانات )لتغطية الدخاطر الدالية الدمكنة الحدوث( للقروض الدمنوحة من طرؼ البنوؾ و الدؤسسات الدالية في إطار -

  .الحصوؿ على ملك عقاري

                                                             

 35:01على الساعة  08/04/2019وـ ي  dz.-http://srh مؤسسة إعادة التمويل الرىني موقع 1 
 .20/03/1995مؤرخة في  04الجريدة الرسمية عدد   2
 14:30الساعة:  07/04/2019يوـ     www.mhuv.gov.dzالعمراف والددينة موقع وزارة السكن و  3 

http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar
http://www.mhuv.gov.dz/
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 .تسجل التسبيقات الددفوعة من أصحاب حفظ الحقضماف متابعة وتسيتَ الحسابات التي -

تكوين بنك الدعلومات، يضم معلومات بزص القروض التي منحتها البنوؾ و الدؤسسات الدالية طواؿ مدة الضماف لتسمح -
 .القياـ بكل العمليات التجارية والدالية والعقارية ذات الصلة بدشروعو لذا بتقدير الأخطار الدرتبطة

 .سة ونشر كل الدعلومات والدنشورات الدتخصصة التي تهدؼ إلذ تطوير التًقية العقاريةالصاز كل درا-

 .مراقبة تسيتَ الدؤسسات الدالية في شأف الدنازعات القانونية مع حق الحلوؿ لزلهم لدتابعة عملية استًجاع الديوف-

  :موارد الصندكؽ -4
  .حقوؽ الالطراط و الاشتًاكات التي يدفعها الدتعاملوف في التًقية العقارية-
 .أعلاه 2الحقوؽ التي يدفعها الدنخرطوف بعنواف الضماف الدنصوص عليو في الدادة -

  .الإيرادات الدالية لودائع و التوظيفات- 
 .ن عن الوفاءالتحصيلات الدالية النابذة عن برقيق تأمينات عينية للمنخرطتُ العاجزي-
 .الفوائد الدستحقة على الدفعات الدؤجلة-

 .كل الدوارد الأخرى المحتملةو  الذبات و الوصايا- 

 1الذ تسهيلات بنكية لتغطية حاجات الخزينة.  الحاجةلؽكن اف يلجا الصندوؽ عند  
و الدؤسسات الدالية على فإف شركة ضماف القرض العقاري تلعب دورا ىاما في تشجيع البنوؾ  ذكره و من خلاؿ ما سبق

ا على التصدي لأخطار العجز و التوقف عن التسديد سواء الكلي أو تهخوض لراؿ القروض العقارية، من خلاؿ مساعد
 .الجزئي للمقتًضتُ باعتبار ذلك أحد أىم انشغالات البنوؾ والدؤسسات الدالية

 SGCI المطلب الثالث  : شركة ضماف القرض العقارم 
 :الدطلب تعريف الشركة والتعرض لدهامها ولرالات تدخلها كما يلي سيتم خلاؿ ىذا

التي تعتبر مؤسسة عمومية اقتصادية ، و التي يرمز لذا  و 05/10/1997تم إنشاء ىذه الشركة بتاريخ  : 2نشأة الشركة أكلا
، ولقد سجل  1999/ 08/05تأخذ شكل شركة ذات أسهم و قد تم اعتمادىا ، بدقتضي القرار الدؤرخ في  SGCIبػ

الدتعلق  95/07لراؿ تامتُ وضماف القروض ،وذلك عملا لأحكاـ الأمر رقم  01/07/1998 للشركة فيالدخوؿ الفعلي 
الذي العقارية لػدد شروط منح شركات التامتُ /أو إعادة التامتُ  267/  96بالتأمينات، و كذلك الدرسوـ التنفيذي رقم 

                                                             
 الدتضمن إحداث صندوؽ الضماف و الكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية. 0112نوفمبر  22الدؤرخ في  022-12الدرسوـ التنفيذي رقم   1
 ،06العدد ،دفاتر السياسة والقانوف ،لموجو لتمويل السكن في الجزائرالتأمين على القرض العقارم ا ،أ.د/ مزياف لزمد أمتُ (. يوسفي لزمد )طالب دكتوراه  2

  01ص،0206جانفي
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مثل  و شركات التامتُ (BNA/CPA/CNEP....)العديد من البنوؾ مثل  شركةويساىم في ال منحو وكيفياتالاعتماد 
(CAAT/CAAR/SAA …)  ا  الدالية التي تتكوف من في لشارسة مهامها على مواردىوتعتمد الشركة: 

 .رأس الداؿ الدكتتب من طرؼ البنوؾ و شركات التامتُ الدسالعة فيها -
 أقساط التامتُ الدتعلقة بعمليات التامتُ -
 لاسيما في لراؿ العقار (SGCI)عوائد أموالذا النابذة عن استثمارات الشركة -

 كمزاياىا ثانيا :مهاـ شركة القرض العقارم
 مهاـ الشركة -0
لتًقية العقارية أو الحصوؿ على اتشجيع البنوؾ والدؤسسات الدالية الدتدخلة في التمويل العقاري على منح القروض في إطار  -

ؼ السكن ) الشراء ، التجديد ، البناء الذاتي ( من طرؼ الخواص وفي مقابل ذلك فإف الدؤسسات الدالضة ملك عقاري بهد
 .للقروض تتحصل على ضمانات من أجل تغطية الدخاطر الدالية الدمكنة الحدوث 

 . التسيتَ بطريقة مستقلة ماؿ الضماف ، الدكوف من حصص الدؤسسات الدالية -
 . الدالية في شأف الدنازعات القانونية، مع حق الحلوؿ لزلهم لدتابعة عمليات استًجاع الديوف مراقبة تسيتَ الدؤسسات-
 .تنفيذ كل عمليات القرض الخاصة بدتعهدي البناء وعموما كل العمليات الدالية العقارية أو الدنقولة  -
 1:مزاياىا -4

 وتعزيز الائتماف. الاعتمادالزيادة في حجم 
 إدارة الدخاطر.

 صوؿ على إعادة بسويل الرىن العقاري.الح
 مجاؿ تدخل الشركة : ثالثا
ىو منح ضمانات للمؤسسات البنكية والدالية الدالضة لقروض لسصصة للتًقية العقارية  للشركةالنشاط الأساسي الدخوؿ اف 

ؾ قروض عقارية بسنح البنو  . سواء كانت عمومية أو خاصة أو الحصوؿ على ملك عقاري بغرض السكن من طرؼ الأفراد
للأفراد من أجل الحصوؿ على السكن أو البناء ، أما فيما لؼص الدرقتُ العقاريتُ فإنها بسنحها لذم من أجل الصاز الدشاريع 
العقارية مع حصوؿ ىؤلاء على تغطية لكل الدخاطر التي يتعرضوف لذا خلاؿ كل مراحل الالصاز ) قيمة الدشروع، آجاؿ 

تغطية لساطر الاعسار الدالر للقرض ، وحتى تتحقق ذلك فقد فرضت شروطا صارمة لضماف  الالصاز...( وبدا في ذلك
 القروض لأف الشركة تلزـ نفسها بدفع الأقساط العقارية على التصدي لأخطار العجز والتوقف لاعن التسديد الكلي والجزئي 

                                                             

 12:31الساعة  10/04/2019يوـ       www.sgi.dzشركة القرض العقاري   موقع 1 
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 جاؿ السكن.في م -بنك-المبحث الثالث : مساىمة الصندكؽ الوطني للتوفير ك الإحتياط 
تعددت مهامو منذ تأسيسو،  فقدالرائدة في الجزائر، التجارية من بتُ البنوؾ -بنك -الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  ؽيعد الصندو 

فهو لؽس أغلب القطاعات الدوجودة في  .ألعية ومسؤولية واسعة يكتسي جعلوقطاعات حساسة في البلاد،  غمارخاض و 
في فتح الحسابات بكل العمولات النقدية وتبادلذا  الدتمثلةينها، فبالإضافة لدهامو العادية الجزائر ويعمل على تنميتها وبرس

 وخاصة منها في لراؿ السكن. والادخار البنكي وعمليات التحويل...إلخ، فهو يقوـ بتقدنً قروض خاصة بالقطاع العقاري
ة موزعة على كامل ويمديرية جه 15لة و وكا 218تبلغ وكالاتو دج  46.000.000.00رأس مالو الاجتماعي حوالر  

عدد حسابات التوفتَ الدفتوحة في  2019حيث سجل حتى سنة .عامل 4100يبلغ عدد الدوظفتُ  التًاب الوطتٍ الجزائري
 1 ملايتُ حساب. 07شبكتي الوكالات والدكاتب حوالر 

 الأىداؼالمهاـ ك   نشأة ك تطور الصندكؽ الوطني للتوفير ك الإحتياط: المطلب الأكؿ
 أكلا :النشاه كالتطور

خصية الدعنوية والاستقلاؿ وىو يتمتع بالش 19642 أكت  10في الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط ىو ىيئة عمومية انشا الصندوؽ 
التطور  مارس  01و تتمثل مهامو في بصع التوفتَ، و أوؿ وكالة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط أفتتحت أبوابها يوـ  الدالر

 3ما يلي:ك
 (1970-1964)التوفير في الدفتر  جمع -0

الصندوؽ  كاف،  رىنيةفقط في بصع التوفتَ في الدفتً مع منح قروض إجتماعية  الصندوؽنشاط  اقتصرخلاؿ ىذه الفتًة، 
نقاط بصع الدتواجة على مستوى  575 ووكالتتُ مفتوحتتُ فقط للمواطنتُ  يشمل 1967سنة  الاحتياطالوطتٍ للتوفتَ و 

 شبكة البريد.
 (1979-1971تشجيع تمويل السكن ) -4

بإستعماؿ  التوفتَات تكفل بها الصندوؽ ولصالح مالكي دفاتر أصدرت تعليمة لتمويل برامج إلصاز السكن 1971أفريل في 
وكالة  46 وكاف للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  1975والتي بيع فيها اوؿ السكنات في نهاية  موارد الخزينة العمومية،

 .1979عمومية في عاـ 
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 :(1990-1980)الصندكؽ الوطي للتوفير ك الإحتياط في خدمة الترقية العقارية  -3
من أجل بحيث خصصت مهاـ اخرى للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط  يتعلق الأمر بالقروض العقارية الدوجهة للخواص 

مسكن في إطار  11590تم بيع  1988ديسمبر  21، و في وفرينلدبناء سكنات و بسويل السكن التًقوي و ذلك لصالح ا
بلوغ الدلكية. كما إعتمد الصندوؽ سياسة تنويع القروض الدمنوحة، لاسيما لصالح الدهن الحرة: عماؿ قطاع الصحة، و 

ة و وكالة ولائي  471وكالة و  120توسعت شبكة الصندوؽ حيث بلغ عدد وكالاتو  وتعاونيات الخدمات و النقل، 
 وكالة ثانوية.73

 :1990قانوف النقد ك القرض  صدكر-4

يبقى الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط الرائد في بصيع الددخرات بالجزائر و ذلك نظرا لألعية مبالغ موارد التوفتَ التي تم 
) من مليار دج  82بدجموع  31/12/1990مكتب بريد متواجد و ذلك إلذ غاية  2652وكالة و  135بصعها بالنسبة لػ 

 12على دفاتر التوفتَ العملة الصعبة/قيمة القروض الدمنوحة للخواص على نفس التاريخ قدرت بػ مليار دينار  34بينها 

 قرض. 80000لمجموع مليار دينار جزائرم 

 :1997أصبح الصندكؽ الوطني للتوفير ك الإحتياط بنكا أفريل -5

، لؽكنو القياـ بكل العمليات البنكية ما عدا الذ بنكلتوفتَ و الإحتياط  الصندوؽ الوطتٍ بروؿ ،1997أفريل  06في 
 عمليات التجارة الخارجية.

 (2005مام 31الإستثمارات في قطاع العقار ) تمويل -6

إمكانية بسركز أكثر في -بنك  -الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياطاعطاء 2005مام  31قررت الجمعية الغتَ عادية في 
 البنية التحتية الفندقية، الصحية و التًبوية.بسويل 

 (2007فيفرم  28) -بنك-إعادة التمركز الإستراتيجي للصندكؽ الوطني للتوفير ك الإحتياط -7
 الدرتبطة بإعادة بسركز إستقرار للبنك السماح بدا يتعلق بلقروض العقارية (2007فيفرم  28)قررت الجمعية العامة العادية 

 الإستهلاكية  ضالرىنية الدقررة بالنصوص القانونية السارية الدفعوؿ لدى البنك و كذلك القرو  للخواص و القروض
كما تم قرار منح القروض بصفة الأولوية و أساسية لدوفرين و نصف ثانوية لغتَ الدودعتُ، بدا يتعلق بالتًقية العقارية فتم إقتناء 

 .أراضي للبناء السكتٍ و إلصاز برامج السكن
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 الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط  كأىداؼمهاـ : ثانيا
، وفقا الاقتصاديةعلى بذميع الدوارد الضرورية و إستخدامها في التنمية  -بنك– الاحتياطيعمل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و 

 لدهاـ و أىداؼ مسطرة.
 :-بنك–مهاـ الصندكؽ الوطني للتوفير ك الإحتياط  -0

 بنك، تتمثل في النقاط التالية:–وفتَ و الإحتياط إف مهاـ الصندوؽ الوطتٍ للت

 بصع إدخار العائلات أو الأفراد و تسختَه في صالح التطور الإقتصادي. -
 بصع و تسيتَ الإيداعات مهما كانت مدتها. -

 ويل السكن و الدؤسسات الدتخصصة في لراؿ التًقية العقارية.بس -

 ومية التي تصدرىا أو تضمنها الدولة.منح القروض و التسبيقات على السندات الحك -

 :يفيما يلولؽكن شرح أىم الدهاـ التي يقوـ بها البنك 

  تحصيل ك جمع المدخرات: -
و ىي الوظيفة الأساسية التي تسمح بالقياـ بدا تبقى من الدهاـ، حيث أف بصع الددخرات و تسيتَىا يتم عبر شبكتتُ تغطياف  

 218مديرية جهوية و  15تتكوف من  -بنك-دوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط كامل ألضاء الوطن، شبكة خاصة بالصن
نقطة بصع للمدخرات توزع على بصيع ولايات الوطن، حيث تقوـ بجمع  3500شبكة بريدية تتكوف أكثر من و ،وكالة 

 .-بنك-إدخار العائلات لحساب الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط 
لػظى بتمثيل قوي في كامل ولايات  -بنك-ف الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط يلاحظ من خلاؿ تلك الدعطيات أ

 الوطن و ىذا حتى يتستٌ للعائلات الجزائرية القياـ بعملية الإدخار و الحصوؿ على قروض عقارية بسهولة.
 السكن: تمويل -
 لسكن تستعمل في:الخاصة با -بنك–من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط الدقدمة القروض  
 البناء الذاتي و ىذا القرض يعطى للأشخاص الددخرين أو غتَ الددخرين.-
 البناء في إطار التعاونيات العقارية )الخاصة و العامة(.-

 ترقية المحلات التجارية و الحرفية.-

 شراء السكنات من طرؼ الخواص.-

 شراء الأراضي لبناء السكنات.-
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 :-بنك-لتوفير ك الإحتياط أىداؼ الصندكؽ الوطني ل -4

أداة التخطيط الإجتماعي، تتنبأ من خلالو لسططات عمل مالية قصتَة  -بنك–يعتبر الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط 
ر التأقلم مع المحيط أو متوسطة أو طويلة، وقد اكتسب الصندوؽ الوطتٍ منذ نشأتو إلذ يومنا ىذا بذربة بذعلو لؼوض غما

 .ي يعرؼ تطورات ىائلة لاسيما في لراؿ الدعاملات الداليةالذالإقتصادي و 
قصد نيل ثقة و إحتًاـ الدتعاملتُ  -بنك–ومن أىم الأىداؼ الرئيسية التي سطرىا الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط  

 الإقتصاديتُ و الأفراد على حد السواء لصد:

 ترقية السوؽ العقارية و تطويرىا. -
 لدخططات الدعدة لتحقيق الأىداؼ الدتعلقة بالذياكل و النشاطات الخاصة بدهاـ ىذا البنك.تنفيذ البرامج و ا-

 كسب ثقة و إحتًاـ الزبائن و ىذا بتحستُ نوعية الخدمات. -

 العمل على توظيف الأمواؿ الدودعة، و الدسالعة في إطلاؽ قروض سندية و إنعاش السوؽ الدالية. -

 ة مع البنوؾ العمومية و الخاصة.السعي إلذ بسويل مشاريع مندلر -
 .الهيكل التنظيمي للصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط  :المطلب الثاني

.من لرموعة من الدديريات العامة التي تقوـ كل واحدة منها بدجموعة صندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط يتشكل ىرـ تنظيم ال
 . النشاطات داخل البنكمن الدهاـ والتي تقوـ بالسهر على حسن ستَ لستلف 

 اضافة الذ شرح الدديريات العامةالذيكل التنظيمي للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط شكل  في ىذا الدطلبوسنستعرض 
 .بالنيابة للصندوؽ
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 -بنك-الهيكل التنظيمي للصندكؽ الوطني للتوفير :أكلا
  :من لرموعة من الدديريات موضحة كما يلي -بنك-تياط يتكوف الذيكل التنظيمي للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاح

 بنك –(: الهيكل التنظيمي العاـ للصندكؽ الوطني ك الإحتياط 10-02الشكل رقم )
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 بالتطوير
 مديريػة التفتيػش العامػة

 الدديرية العامة بالنيابة الدكلفة
 بالقرض

 
 الدديرية العامة بالنيابة الدكلفة منطقػة الغػرب

 بالدالية و التجهيز
 منطقػة الشػرؽ 

 

 منطقػة الوسط

 

 منطقػة الجنوب

 

 الدديرية العامة بالنيابة الدكلفة
 بأنظمة الإعلاـ

 

العامة بالنيابة الدكلفةالدديرية   
 بالتسديد

 

 الدديرية العامة بالنيابة الدكلفة
 بالإدارة
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 -بنك -شرح المديريات العامة بالنيابة للصندكؽ الوطني للتوفير ك الاحتياط :ثانيا
التابعة لذا.إف لرموعة الدديريات العامة الدكونة للهيكل التنظيمي العاـ بدورىا تعمل على تنظيم لرموعة من الدديريات   

  -بنك -لصندكؽ الوطني للتوفير ك الاحتياط: المديريات العامة بالنيابة ل (10-14قم )ر لجدكؿ ا
بالإدارة المكلفة / المديرية العامة بالنيابة4 / المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتطوير0   

 مديرية الإدارة و الوسائل
 مديرية الدوارد البشرية

 مديرية المحافظة على الأملاؾ
 مركز الدراسات البنكية الدطبقة

نشاط التجاريمديرية التسويق و ال  
 مديرية التوقعات و مراقبة التسيتَ 

 مديرية شبكات الاستغلاؿ
 مديرية الدراسات

/ المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالمالية2 / المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالقرض3   
 مديرية التوفتَ

 مديرية المحاسبة
 مديرية الدالية

 مديرية التطهتَ

لتُمديرية بسويل الدقاو   
 مديرية القروض الخواص

 مديرية النشاط التجاري/ القروض
 مديرية بسويل الدؤسسات

 مديرية الافتحاص الداخلي
/ المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالتسديد6 / المديرية العامة المكلفة بالمراقبة5   

 مديرية التسديد
 مديرية الدراسات القانونية  للتنظيم و الدنازعات

اقبة الفواتتَمديرية مر   
 مديرية مراقبة التعهدات

 مديرية مراقبة المحاسبة
 مديرية الافتحاص الداخلي

/المديرية العامة بالنيابة المكلفة بالإعلاـ7   

 مديرية الدراسات و تطبيقات الإعلاـ
 مديرية التنظيم و مناىج و الجودة

 مديرية التكنولوجيات الجديدة للإعلاـ و الاتصاؿ
 www.cnepbanque.dz: الدصدر
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 كمساىمتو في تمويل السكنالمطلب الثالث: خدمات الصندكؽ 
 :1بتقدنً خدمات و تتمثل في -بنك–يقوـ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الإحتياط 

  الخدمات:أكلا : 

  القروض العقارية، التوفتَ و الإحتياط و حساب إيداع لأجل سكن و كذا حساب إيداع لأجل بنك.تتمثل في الدنتجات في
 و ىي كالآتي: قركض عقارية:ال-0

 القروض العقارية للخواص.-

 قرض لشراء مسكن لدى الخواص.-

 قرض لشراء مسكن ترقوي.-

 قرض إجتماعي تسالعي.-

 بيع مسكن فوؽ لسطط.-

 بناء مسكن.-

 ة مسكن.قرض لتهيئ-

 قرض لتوسيع مسكن و لكراء مسكن.-

 قرض عقاري للشباب.-

 :التوفير ك الإحتياط-4

كل شخص طبيعي أو   منهاعلى مستوى وكالة الصندوؽ و يستفيد  استخراجهالؽكن  ىي بطاقة 2توفير سكن: بطاقة -أ
 من السكنات في السنة. %2فتَ و تكوف نسبة الفائدة تو دج 5000معنوي بالغ أو قاصر تكوف دفعتو الأولية على الأقل 

و تكوف قيمة الفائدة  دج 10.000 على الأقل  يكوف فيو الدبلغ الاولرلصالح أشخاص طبيعيتُ أو معنويتُ  تستخرج: ب
 في السنة. 2.5%

ىو حساب لإيداع لأجل مكسب موجو للأشخاص الدعنوية و الطبيعية و مكسبو متغتَ  حساب لإيداع لأجل سكن: -جػ
 يث يقدر الدبلغ الدقدر عند فتح الحساب.و متزايد ح
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 النشاطات البنكية: -3

 النشاطات التي لؽارسها الصندوؽ فيما يلي: تتمثل
و لؽكن  دج1000ىو حساب إيداع برت الطلب بدوف فائدة موجهة للأشخاص يتم دفع على الأقل  حساب صك: -أ

 تزويد الحساب بالإيداع نقدا أو بالتحويل.

ىو حساب لإيداع برت الطلب موجو للأشخاص الدعنوية و الطبيعية و ذلك بتبرير  التجارم:الحساب الجارم  -ب
 عند فتح الحساب.دج 1000النشاط التجاري و يكوف الدفع على الأقل 

ساعة، و  24ساعة على  24أياـ  7ىي بطاقة سهلة الإستعماؿ تسمح بإجراء عمليات السحب البطاقة البنكية:  -جػ
 ستحقات، و تضمن البطاقة البنكية بضاية أكثر و كذا ربح في وقت معتبر كونها بطاقة.تستعمل لدفع الد

يقوـ البنك بعدة بسويلات موجهة لتحقيق نشاط لؽوؿ الصندوؽ لرمل نشاطات التًقية العقارية  تمويل المقاكلين: -د
لزلات موجهة لنشاطات مهنية، بذارية أو الدوجهة للبيع أو للإلغار و لؽكن أف تكوف الأملاؾ العقارية ذات طابع سكتٍ أو 

 صناعية.
 مساىمتو في تمويل قطاع السكن :ثانيا

 في الأوؿ البنك العقاري جعلو ما ذاھو لراؿ التمويل السكتٍ  في كبتَة خبرة بنك-والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ لؽتلك
 السنوات في ملحوظا تطورا البنك لؽنحها لقروض التيا عرفت وقد العقارية، القروض سوؽ إبصالر من 75% من الجزائر بأكثر

 .الأختَة 
بسويل لستلف مشاريعهم  خلاؿألف عائلة جزائرية من  500ساىم البنك منذ نشأتو الذ يومنا ىذا في إسكاف أكثر من 

1 السكنية في صيغ متنوعة
. 

 :تمويل السكنات الاجتماعية-1
جانب  إلذ السكن الاجتماعي، بسويل في بنك-والاحتياط للتوفتَ لوطتٍا الصندوؽ إيرادات أدرجت 1971 سنة بداية منذ

 وذلك السكنات من ذا النوعھ بسويل الآخر في وھ ـھيسا البنك فأصبح ،  بسويلو تتحمل كانت العمومية التي الخزينة
 23/03/1993در في الصا93التنفيذي رقم  الدرسوـ وحسب .والتخطيط الدالية وزارة بتُ مشتًكة بتعليمة 1971/05/01في

 طريق عن بسويلو لؽكن والذي الاجتماعي، السكن مشكلة من حدة التقليل أجل من جديدة طريقة بخلق يقضي والذي
 .السكن الصاز برقيق على قدرتا أساس والاستدانة على مؤقتة، مساعدات

                                                             
 2-0 ، صص،مرجع سابق  ،رشيد مطرؼ   1
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 4,75 %ب تقدر ةبنسبة فائد نلك العمومية الخزينة مع متساوي بشكل الاجتماعي السكن مشاريع لؽوؿ البنك كاف وقد
 .سنة 30 مدى على ومسددة سنويا 01 %نسبة عليو مطبق الخزينة من الثاني والجزء سنتتُ، مدى على ومسددة سنويا 

 01% ػب قدر فائدة بدعدؿ  100 %بنسبة السكن الاجتماعي بسويل عاتقها على العمومية الخزينة أخذت 1972 سنة وفي
 .سنة 30 مدى على مسددة سنويا 

 سنة 40 مدى يسدد على الشروط وبنفس الخزينة طرؼ من مضموف الاجتماعي السكن بسويل بقي ، 1974 سنة وفي
 23/03/1979بتاريخ  01 رقم الوزاري التعليمة بدوجب التمويل وآليات شروط حددت 1979 سنة وفي ،30 من بدلا

  :التمويل كما يلي يتم أنو على نصت حيث
 سنوات، أربعة فارؽ سنة مع 40 مدى على مسددة سنوية فائدة%01بنسبة  الطويل الددى على الخزينة من كلي بسويل
 .التمويل أوؿ يوـ من حسابهايبدأ والتي الأولذ الأربع السنوات على الدتًتبة الفوائد وإلغاء

 الآمر بالصرؼ دور للتوفتَ والاحتياط الوطتٍ الصندوؽ يلعب كاف حيث ، 1989 سنة غاية إلذ ىذه الطريقة استمرت
 .العمومية للخزينة بالنسبة

 ونتيجة .البنوؾ بزصص عدـ وىي جديدة قاعدة الدولة خلالو تبعتا 90 رقم القانوف والقرض النقد قانوف صدور وبدوجب
 السكن برامج من كل بسويل البنك عاتقو على يأخذ أصبح الدالر،وعجزىا العمومية  الخزينة عاتق على الدتًاكمة للديوف

 .العمومية والدؤسسات الذيئاتطرؼ  من الدنجزة جتماعيالا
 :الترقوم السكن تمويل -2

 البناء بسويل في الصندوؽ ينفي تدخل لا ىذا أف إلا والخاصة، العمومية العقارية والتًقية السكن بسويل في الصندوؽ بزصص
 نطاؽ وسع لذلك وقد فردي، سكن شراء حتى فردية أو بناءات أو عقارية، تعاونيات شكل في الأفراد بو يقوـ الذي الذاتي
 جعلت القروض ىذه مبالغ وضآلة ملكية الأراضي إثبات صعوبة أف إلا .الددخرين الغتَ الأفراد ليدرج القروض ىذه منح
 الخزينة بأمواؿ لشولة سكنات وىي بصاعية، سكنات أف بسويل كما لزدودة، القروض ىذه من الراغبتُ الأشخاص نسبة

 .العقاري والتسيتَ التًقية مكاتب من ومنجزة لزددة معينة، بشروط وخصائص الصندوؽ طريق نع العمومية
 الدالية الدؤسسات وبسويل الخاصة، العقارية للتًقية المجاؿ وفتح العقارية، التًقية ينظم أوؿ قانوف صدر الثمانينات بداية ومع 

 معنوية بغرض أو طبيعية أشخاص الخواص بها يقوـ التي لسكنيةا للمشاريع والاحتياط، للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ ضمنها من
 الوطتٍ بالديواف للمدخرين، سمي موجهة سكنات لإلصاز عمومي عقاري مرقي أوؿ فظهر .التًقوية السكنات وىي البيع

 .الأساسية الدسطرة اىدافو وبرقيق الددخرين احتياجات تلبية استطاعتو لعدـ ونظرا للسكن
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 العقارية يةالترق تمويل -3
 للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ أصبح العقارية، بالتًقية الدتعلق 04/03/19861الدؤرخ في  86/07 القانوف رقم صدور بعد

  والعمومية. الخاصة، العقارية للتًقية كمموؿ يتدخل -بنك-والاحتياط
 بذارية شركات شكل معنويتُ في أو تُطبيعي كانوا سواء الأشخاص اھب يقوـ التي تلك يھ الدباشرة غتَ العقارية والتًقية

 البنك ليصبح فقط، الدموؿ دور يلعب البنك الحالة ذهھ ففي للبيع، موجهة السكنات الصاز قصد عقارية، تعاونيات أو
ومن اجل تطوير  93/03/1993.وقد الغي ىذا القانوف  بصدور الدرسوـ التشريعي رقم   النشاط ذاھ بسويل في يتدخل

 11/04عقارية الخاصة بالتحديد بشكل ادؽ ولزاولة تدارؾ النقائص الدسجلة تم إلغاءه  بدوجب القانوف رقم نشاط التًقية ال
 2 .الذي لػدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية 17/02/2011الدؤرخ في 

من القيمة الإبصالية % 80في لراؿ بسويل التًقية العقارية حدود  -بنك-يصل بسويل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط
من قيمة الدشروع. كما أف نسبة الفائدة  التي تلزـ % 90للمشروع إلا لؽكن للجنة القرض الدركزية انو تقرر بسويل في حدود 

أما مدة القرض  ىي الددة المحتفظ بها لأشغاؿ الصاز الدشروع العقاري. سواء كانت الصازا أو تهيئة أو  % 4الدقاوؿ ىي  
 3ؾ عقارية موجهة للبيع او الكراءبذديد أملا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
 .22/22/0162،مؤرخة في  02لجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، عدد ا  1
 22/22/0200،مؤرخة في  00لجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، عدد ا  2

  3بسويل التًقية العقارية مطبوعة اشهارية صادرة من الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط
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 خلاصة الفصل:
سواء كانت مالضة  ،لستلف الذيئات والدؤسسات الدالية الدتدخلة والفاعلة في لراؿ للتمويل السكتٍ  ،استعرضنا في ىذا الفصل

ىدافها وكيفية تدخلها في لراؿ أ وقد أبرزنا أىم الشروط والأعماؿ الدنوطة بها وبينا ،للقروض  العقارية أو كانت ضامنة لذا 
 .بسويل قطاع السكن 

برز البنوؾ التجارية في بسويل قطاع السكن  أكما تطرقنا إلذ مسالعة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط باعتباره واحد من 
وفتَ والاحتياط  وكالة الصندوؽ الوطتٍ للت لصزت على مستوىأ، دراسة ميدانية تطبيقية لذذا سنستعرض في الفصل الثالث

 جل معرفة دورىا في بسويل قطاع السكن في الددينة.أوذلك من  بالقالة
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 الفصل: تمهيد

 ،الاقتصادية ةيالتنم ليبسو  في تَسالعت وبشكل كب التي ةيالعموم البنوؾ من -بنك - والاحتياط تَللتوف الوطتٍ الصندوؽ يعد
الحكومة  مساعدة في جليا سالعت التي البنوؾ من فهو ، القطاعات الاقتصادية ايهقوـ علت التي ةيالتحت ةيللبن لويبسو  خلاؿ من

 من وبالرغم بالسكن، خاص صندوؽك  إنشائو منذ هايف وبزصصو ةيالسكن للقروض منحو خلاؿ من ،بسويل قطاع السكن على

 خاصة ،إليو الزبائن من كبتَ عدد جلب في معتبرة جد نتائج حقق أنو إلا القروض النوع من لذذا منحو عند واجهتو التي طرالدخا

         .الدخاطر ل منيالتقل في بدورىا سالعت ىمالية أخر   ومؤسسات جهات مع ملواتع بعد
مسالعة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ  ية والتي بسحورت حوؿالنظر لقد تطرقنا في الدبحث الثالث من الفصل الثاني إلذ الدفاىيم 

 ىذه الدفاىيمارتأينا إسقاط  ،وتكملة للمعطيات النظرية ومن ىذا الدنطلق في لراؿ التمويل السكتٍ،-بنك-والاحتياط 
في  يتهاوفعال من مدى مسالعتها تطبيقيا وفعليا للتأكد  -وكالة القالة -صندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط ةعلى حال

 :تقسيم ىذا الفصل إلذ مبحثتُ تم وعلى ىذا الأساس عملية التمويل السكتٍ،

 -القالةككالة -كالاحتياطلتوفير اعموميات حوؿ الصندكؽ الوطني : المبحث الاكؿ
في تمويل السكن خلاؿ  -ككالة القالة -المبحث الثاني:  تقييم مساىمة الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط

 .2018الى  2014سنة  منالفترة 
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 -القالةككالة –كالاحتياطلتوفير االصندكؽ الوطني  خصوصيات المبحث الأكؿ:
  تاريخية عن الوكالة  مهامها كىيكلها التنظيمي : لمحة المطلب الأكؿ 

  ":القالة: التعريف بالوكالة محل الدراسة " ككالة أكلا
الجهوية وىي تابعة للمديرية ، مقرىا بنهج الصحراء وسط مدينة القالة يقع 03/11/2013بتاريخ  القالةتأسست وكالة 

جهزة اعلاـ أالوكالة على  برتوي،  تُ بدا فيها مدير الوكالةموظف 08حاليا  يبلغ عدد موظفيها ،317رمز  وبرملبعنابة 
والر بدثابة بطاقة تقنية والشكل الد DAB.آلروموزع  ،الدزورةالنقدية  للأوراؽاشفة ،كعلى حاسبة أوراؽ نقدية و  آلر

 للوكالة.
 -ككالة القالة–الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط  تقديم(:  01-03 )  الجدكؿ رقم

 الرمز

 
 الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط  شعار 

Caisse nationale d’épargne et de prévoyance-banque- 

 بنك تجارم النوع
 317 الوكالة رقم

 السيد ميموف فارس الة حاليامدير الوك
 03/11/2013 تاريخ افتتاح الوكالة 

 شارع نهج الصحراء القالة العنواف
 038361824 رقم الهاتف

 038361903 رقم الفاكس

 www.cnepbanque.dz الموقع الالكتركني 

E-mail Agce00317 

 شبكة عنابة  المديرية الجهوية
 

 القالةCNEP 317ا على معلومات من وكالة من إعداد الطالب اعتماد المصدر:
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 : ثانيا: مهاـ الوكالة
  :فيما يلي القالةب والاحتياط تَللتوف تٍتتمثل مهاـ وكالة الصندوؽ الوط

  التجارية للبنك الأىداؼ برقيق-
  .خدمات البنك بذارةإدارة وتطوير - 
  .الإدارةخدمات  وجودةأداء البنك ما يتعلق بنشاطات نتائج  في برستُ الدشاركة - 
 .عدد لشكن منها اكبرإدارة وتطوير ملفات الزبائن، مع استكماؿ - 

 .وتعليمات البنك قوانتُ احتًاـمع  ( الخ...برويل) سحب، إيداع، عمليات الزبائنتنفيذ  -
 الددخرات بصع-  
  .الشيكات وىي مهاـ بنكيةو خصم  برصيل-

لاؿ تقدنً قروض عقارية لدؤسسات عتاد البناء ومؤسسات الالصاز التي لذا من خ ببناء السكنات الخاصة الدشاريع بسويل- 
 صلة بالبناء.

عدة  تأخذوالتي % 7.5و %6.5وفق معدلات فائدة تتًاوح بتُ  قصد شراء أو بناء سكنات للأفراد ضمنح قرو  - 
 اشكاؿ.

 هابكافة أنواع القروض نًتقد -
 ح الذ مؤسسات التًقية العقارية.العقارية بسن بسويل مشاريع البناء والتًقية -
 للأفرادبصع وتسيتَ الودائع الادخارية  -
 منح قروض وسلفيات للاستهلاؾ  -
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 ثالثا: الهيكل التنظيمي للوكالة القالة
 القالة  CNEP(: الهيكل التنظيمي لوكالة 01-03الشكل رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ككالة القالة-للتوفير كالاحتياطالمصػػػدر: الصندكؽ الوطني 

الوكػػػػػالة مديػػػػر  

 الواجهػػػة الأماميػػػة الواجهػػػة الخلفيػػػة

 

 مصلحة
الدعم   

 مصلحة الإلتزامات
النزاعات ك  

 الأحداث

 مصلحة التوفير

ك التدفقات  
 المالية

 المصلحة
التجارية   

 مصلحة
المعاملات   

ارةالإد  
ك الخدمات  

 اللوجيستية

 

 الأمانػػػة
 

 

 المحاسبػػػة
 

 

 النزاعػػات
 

 محلل
القركض   

 تسيير
الأحداث   

مكلف 
بالتدفقات 

 المالية

مكلف 
بمنتجات 

 التوفير

مكلف بوسائل 
 الدفع

مكلف 
بالزبائن 

الخواص ك 
 المؤسسات

مكلف 
 بالإستقباؿ

ك التوجيو   

 شباؾ
الدفع   

 أمين 
 الصندكؽ

 شباؾ
السحب   
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 (  ( Directeur d’agence الوكالة مدير - 1
 :يلي ما في الوكالة مدير مهاـ تتمثل 
 وضماف التنشيط. .للبنك التجارية الإستًاتيجية وضع -
 تنفيذ الاجراءات لضماف ربح دائم للوكالة -

 ادؿ الدثمر مع الشركاء الخارجيتُ للوكالة و المحافظة على الاتصاؿ الدائم مع الزبائنتعزيز علاقات التب -
  توجيو فرؽ الواجهة الامامية والخلفية والتنسيق بتُ نشاطاتهم -
 ووضع برت تصرفها الوسائل التي بسكنهم من الصاز اىدافهم. جلب الدعم  التقتٍ لفرؽ وكالتو -

 ( FRONT OFFICE)الأمامية الواجهة -2
 :العميل والوكالة ،من خلاؿ قيامهم بالدهاـ التالية بتُ الأساسي الاتصاؿ عنصر الامامية من اىم الواجهة موظفي يعتبر 
 رفقة مدير الوكالة وضماف التطور التجاري  للوكالة  تنشيط الفرؽ التجارية -
 ء الخارجيتُ للبنكالدسالعة في ترقية العلاقات الدهنية و الودية والدبادلات مع الشركا -
  التاطتَ.التخطيط وتقسيم الوظائف والدهاـ  لدوظفي الواجهة الامامية  وضماف  -

 من مصلحتتُ مصلحة الدعاملات والدصلحة التجارية:وتتكوف الواجهة الامامية 

 (  Service Transactionnel ) تمصلحة المعاملا - أ

 تتمثل مهاـ مصلحة الدعاملات فيما يلي،
 ذات الصلة الدوجودات في الصندوؽ والحركات  مراقبة -
 الدسالعة في الصاز الاىداؼ التجارية للوكالة -

 :اقساـ 03وتنقسم مصلحة الدعاملات بدورىا الذ 

  (  (Caissier الصندكؽ أمين-

 مايلي :  في دوره يتمثل
 ضماف الفصل بتُ لرموع  العمليات الدالية لصندوؽ الوكالة -
 لة البنكية بالسيولة النقدية الكافية تزود الوكا ضماف  -
 صندوؽ الوكالة  يومياعمليات  توقيف  -
 .ادارة والصاز الدعاملات النقدية الدطلوبة من طرؼ الزبائن -
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 استقباؿ الودائع والدسحوبات النقدية ذات الدبالغ  الكبتَة-
 (Le guichet payeur ) :شباؾ الدفع -

 ؽبالصندو  ةتنفيذ العمليات الخاص -
 التكفل بعمليات الشباؾ -
 (Guichet retrait )شباؾ السحب -

 القياـ بعمليات السحب -
  ( Service commercial) :التجارة مصلحة -ب

 تتمثل الدهاـ الرئيسية لدصلحة التجارة في:

 ادارة وتنمية المحفظة الدالية الخاصة بالزبائن -

 متابعة النشاطات التجارية  للبنك -
 الذ قسمتُ: وتنقسم بدورىا

 ( (Chargé d’accueil et d’orientation :مكلف بالاستقباؿ كالتوجيو  -

 . الاجابة على شكاوى الزبائن -
 توجيو الزبوف حسب طبيعة طلبو وحسب حاجتو ومساعدتو إف اقتضى الأمر في استعماؿ الدوزع الآلر.  -
 الدسالعة في اثراء قاعدة الدعلومات الخاصة بطالب القرض. -
 استقباؿ الزبائن الداخلتُ الذ الوكالة  -
 ( (Chargé de la clientèle particuliers et entreprises الخواص كالمؤسسات بالزبائن مكلف -

 استقباؿ الزبائن وتقييم حاجات التمويل  وتقدنً اقتًاحات  -
 ط بالوكالة و  الخطر العملياتي الدرتب بوالدرتبط   والخطر  دائمة للزبوف ضماف متابعة  -
 ضماف تسيتَ العلاقات التجارية الابصالية مع الزبائن   -
 .للخواص الدقدرة البنك منتجات كل بيع -
 أما فيما لؼص  الدؤسسات والدهن الحرة  فدور الدكلف ىو: 
 للشركات النصائح وتقدنً نشاطاتهم تطوير على الزبائن مرافقة ومساعدة -
 .الحرة الدهن أو الدؤسسات بخانة الدصنفتُ نللزبائ البنك وخدمات منتجات بيع-
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 (OFFICE  BACK ):الخلفية الواجهة -3 

 الاشراؼ على الصاز  نشاطات الدصالح الدوضوعة برت مسؤوليتها -
 التأكد من مطابقة العمليات  وحسن تنفيذ  الرقابة الدنجزة  بالتعاوف مع  الدسؤوؿ عن مصلحة الدعم -
 سطرة  لدصالحها.ضماف الصاز الاىداؼ الد-

 تتكوف الواجهة الخلفية من ثلاثة  مصالح  وذلك على النحو التالر:

 ( Service épargne MOP et flux financiers ):المالية التدفقات ك مصلحة التوفير  - أ

 تنشيط وتسيتَ الدصلحة والقياـ بالرقابة -
 تطوير التحفيزات والدهنية لدى الفرؽ-
 مع باقي الدصالح الاخرى للوكالة تنسيق نشاطات الدصلحة-

 .بها الدتصلة والعمليات التوفتَ والتمويل حسابات ادراة-

 .البنك طرؼ من الدعروضة والضمانات البنكي التأمتُ منتجات وادراة متابعة-

 .الوكالة خزينة حسابات إدارة-

 .العمليات بدختلف الدتصلة الدالية التدفقات معالجة-

 .والدفاتر التوفتَ بطاقات البنكية البطاقات البنكية الصكوؾ طلبات معالجة-

 :مصالح ثلاثة إلذ مقسمة الدصلحة ىذه

 Chargé des produits d’épargnes )   (التوفير  بمنتجات مكلف-
 البنكي التأمتُ وخدمات ومنتجات التمويل التوفتَ، حسابات بإدارة الدتعلقة الأعماؿ لستلف بدعالجة تقوـ-
 (  (Chargé des flux financiers المالية تبالتدفقا مكلف-
 .الزبائن طرؼ من الدطلوبة الدالية العمليات وتنفيذ الوكالة خزينة حسابات من الدالية التدفقات إدارة -

 (  (Chargé des moyens de paiement الدفع بوسائل مكلف
 ..الدفاتر ولسزوف )...البنكية البطاقات البنكية، الصكوؾ الصكوؾ، (الدفع وسائل عن مسؤوؿ

 ( (Service engagements litiges et événement :مصلحة الالتزامات كالنزاعات كالأحداث  -ب
 ..الأمامية الواجهة من الدستلمة القروض ملفات دراسة-

 .القدلؽة القروض ملفات وبرديث إدارة-
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 :على الوكالة تصنيف بحسب لػتوي القسم ىذا

 ( Analyste de crédit):القركض محلل -
  .اختتامها حتى ترسيمها منذ للمسالعتُ والدؤسسات ض الدمنوحة القرو ملفات بإدارة مكلف ىو

 ( Gestion des événement )تسيير الأحداث -
 والتمويل التوفتَ حسابات ، القروض لساطر إدارة ض، القرو مستحقات استعادة من الدنبثقة الدهاـ وىي

 ( (Précontentieux النزاعات  -
 بعض أو والزبائن الوكالة بتُ للنزاعات الأولية الدعالجة في وأيضا الديوف، تسديد عن النابصة الدشاكل معالجة في عموما وتتمثل

 الخارجية. ومتابعة الدلفات على مستوى العدالة.  علاقاتها
 ( Service support ): الدعم مصلحة -جػ

 لوكالةضماف التسيتَ الإداري  والمحاسبي الحسن  ل-
 قيادة الفرؽ الإدارية والوسائل العامة الدوضوعة برت مسؤوليتها  الأرشيف العامل الدتعدد الخدمات -

 ( (Secrétariat الأمانة -
 .مديرىا وجدوؿ أعماؿ من والذ الوكالة  الدراسلات والبريد الصادر والوارد  إدارة -
 ( (Comptabilité المحاسبة -

 الديزانية دفع أجور الدوظفتُ  .اقبتهاومر  الوكالة لزاسبةتسيتَ 
   ( (Administration et logistique الإدارة كالخدمات اللوجيستة -
 .بنظافتو الدتعلقة حتى أو أمنية تنفيذية، بزطيطية، كانت، إدارية الوكالة وسائل بإدارة الدتعلقة الجوانب بإدارة مكلفة -

 الوكالة كمنتجاتالمطلب الثاني : كظائف 
 : الوظائف أكلا

 بسارس وكالة القالة وظائف عديدة من بينها:
 مدخرات العائلات والافراد وتسيتَ   بصع-
 والدؤسسات الدتخصصة في لراؿ التًقية العقارية ويل السكنبس-
على الددى القصتَ والدتوسط والطويل وىذا حسب طبيعة بسويل الدؤسسات العائلات الافراد بالاضافة الذ  منح القروض-
 ويل بعض النشاطات الدهنية الحرةبس
 



ككالة القالة –بنك  –الفصل الثالث: دراسة حالة الصندكؽ الوطني للتوفير ك الإحتياط   

 

 

64 

 استقباؿ بصيع انواع الودائع اي كاف نوعها وطبيعتها -
  .( وىي مهاـ بنكيةالخ...برويلالشيكات  )سحب، إيداع،  صيلبر-
 ويل الدقاولتُ والدؤسساتبس -
 .إدارة وتطوير ملفات الزبائن، مع استكماؿ أكرب عدد لشكن منها-
 .البنك خدمات بذارةإدارة وتطوير -

 الوكالة  منتجاتثانيا: 
 وكالة القالة  بعرض بصلة من الخدمات والدنتجات لفائدة زبائنها  ودلك على النحو التالر: تقوـ
 التوفير كالادخار: -0
 :تاخد صيغة التوفتَ او الادخار في الوكالة الذ نوعتُ اساستُ لعا  
 :"CEL" سكن نوفير ممغنطة " بطاقة -أ
كل الاشخاص الطبيعتُ  البالغتُ او غتَ البالغتُ لغب تقدنً ترخيص عائلي بالنسبة   لى ىذه البطاقةالحصوؿ عيستطيع  

وتبلغ قيمة الحد الادنى للادخار  سنويا  %2الادخار   البطاقاتللقصر ويقدر معدؿ الفائدة الدطبق على ىدا النوع من 
 دج 5000

 ":CEP"ة شعبي" توفير ممغنطة بطاقة -ب
الحصوؿ على امتيازات عند الحصوؿ  البطاقة ه الايداع والسحب بدبالغ غتَ لزددة ولؽكن لصاحب ىدىو ادخار حر في

 سنويا.  % 2.5دج  ومعدؿ فائدة الدطبق ىو  000.10على قرض عقاري تبلغ قيمة الحد الادنى للادخار 
 :الحسابات -2
 الحساب  الجارم التجارم: - أ 
خاص الطبيعيتُ والدعنويتُ ودلك بتبرير النشاط التجاري ويكوف الدفع على ىو حساب إيداع برت الطلب موجو للأش 

 .دج عند فتح الحساب 10000الأقل 
 : Compte chèques حساب الشيك -ب
ىو حساب ايداع برت الطلب بدوف فائدة موجو للاشخاص الطبيعيتُ البالغتُ حاملي الجنسية الجزائرية الدين لؽلكوف  

 دج على الاقل1000الحساب بدفع دخل ثابت يتم فتح ىدا 
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 :Compte d’épargne sans intérêt RASMALIحساب بدكف فوائد  رأس مالي  -ػج
دج 5000. يتم فتح ىدا الحساب بدفع ىو حساب ادخار عن طريقو  تنفيد بصيع العمليات البنكية سحب دفع برويل 

 على الاقل.

 القركض: -3
:ض تنقسم إلذ ثلاثة أنواع وىيبسنح وكالة القالة لرموعة من  القرو    
 القروض الاستهلاكية ،القروض الاستثمارية العقارية،القروض  -

: الجدوؿ التالر ويوضحو  

انواع القركض المعركضة من طرؼ ككالة القالة : 02-03الجدكؿ رقم   

 القركض العقارية    القركض الاستثمارية القركض الاستهلاكية
 قرض استهلاؾ سيارة

ؾ اثاثقرض استهلا  
قرض اقتناء حواسيب، 

 اجهزة كهركمنزلية.

 تمويل المؤسسات في جميع القطاعات
 مركبات سياحية، فنادؽ مراكز الترفيو

مستشفيات، عيادات، كمخابر تحاليل 
 طبية 

 شراء تجهيزات إنتاج
 أمواؿ التداكؿ الضركرية لانطلاؽ النشاط

 شراء عقار سكني 
 شراء  محل تجارم

محل تجارمبناء تهيئة توسعة   

 بناء اك تهيئة أك توسعة  سكن 
 قرض ايجار

 قركض الترقية العقارية 
 قركض الشباب كل الصيغ

 من اعداد الطالب بناءا على وثائق داخلية للبنك :المصدر
 

 وكالة السكني  المعركضة من طرؼ ال تمويل العقارصيغ :المطلب الثالث
في سبيل  والافرادالعائلات  بيعة لستلفة بشكل اساسي لتمويل تقوـ وكالة القالة بعرض عدة صيغ للتمويل ذات ط

 . التًقية العقاريةالعقارية للعائلات والأفراد بالإضافة إلذ بسويل  ةالتًقي بسويلحصولذم على السكن اضافة الذ 
نوع  وذلك حسب ملف طلب عقاري برضتَتقدمهم للوكالة  عند (الزبائن )ويطلب البنك من طالبي القروض السكنية

 القرض الدراد الحصوؿ عليو.
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 :اصناؼ القركض السكنية :أكلا
 :كالأتيتعرض وكالة القالة اصناؼ لستلفة للقروض السكنية  وىي  

 (:Catégorie ACCESSION صنف الشراء)  --0
 كيشمل القركض الاتية:

 (Crédit jeune tout type de crédit )قرض شباب بصيع أنواع صنف الشراء  -
 (CBEP) راء سكن لدى الخواصشقرض  -

 ( Achat terrain)  قرض شراء قطعة ارض موجهة للسكن - 
 ( PIP )قرض التًقية  العقارية الخاصة اقتناء أو تهيئة الأراضي الدوجهة للتًقية العقارية.  -
 ( PAP )قرض خاص بدوظفي البنك -
 (LSP –VSP )قرض اقتناء سكن تسالعي بيع على الدخطط -

 (PIP   LSP-)اء سكن تسالعيقرض اقتن -

 (:CONSTRUCTION  Catégorie صنف البناء -4

 ويشمل القروض الاتية:
 (Crédit jeune tout type de crédit .)قرض شباب بصيع أنواع صنف البناء  -
 ( POC )قرض عادي تعاوني عقاري -
 (PCI  )قرض بناء سكن فردي -

 (  Extension- surélévation )وتعلية مسكن  فردي. قرض توسعة -
 ( Aménagement logement)قرض تهيئة مسكن  -
 (LOCATION  Catégorie ) صنف الكراء -3

 كيشمل على مايلي:
 ( Location Habitation ) قرض الغار سكن -

وقد قامت بهذا الاجراء نتيجة امتناع  2018تم توقيف منح قروض الغار سكن نهائيا من طرؼ الوكالة سنة ملاحظة : 
 الزبائن على تسديد دفعات القرض، مستغلتُ عدـ وجود ضمانات يفرضها البنك في ىذا الصنف من القروض السكنية 
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 ( Catégorie  Taux bonifiés  ) صنف القرض السكني المدعم -2
 لػتوى صنف القرض السكتٍ الددعم على القروض التالية:

 ( Construction rurale) قرض بناء ريفي  -
 (  PIP ) ترقية عقارية الصاز تهيئة اوبذديد املاؾ عقارية موجهة للبيع او الكراء مدعمقرض   -
 (LSP-VSP )قرض سكن اجتماعي تسالعي بصاعي فوؽ التصاميم  -
 ( LSP)قرض سكن اجتماعي تسالعي بصاعي مكتمل -
 قرض سكن ترقوي بصاعي  فوؽ الدخطط -

 : ثانيا :الوثائق المطلوبة في القركض السكنية
 تنقسم الوثائق الدطلوبة في القروض السكنية الدعروضة الذ قسمتُ:

 الوثائق العامة او الدشتًكة. -
 .الوثائق الخاصة -
 :الوثائق العامة اك المشتركة -0

 وىي الوثائق الدطلوبة في بصيع صيغ القروض الدعروضة من طرؼ وكالة القالة وىي كالأتي :
 . طالب القرضطلب قرض لشضي من طرؼ  -
 نسخة من عقد ملكية العقار السكتٍ. -
 .شهر 12 ةشهادة ميلاد  صالحة لدد 02 -
 .شهر 12 ةصالحة لدد إقامةشهادة   02-
 كهرباء  وصل -
 .شهادة عائلية بالنسبة لطالبي القرض الدتزوجتُ -

 سارية الدفعوؿ. رخصة السياقة  أونسخ مصادؽ عليها  لبطاقة التعريف الوطنية  02 -
 الضريبة لشضية ومصادؽ عليها من طرؼ طالب القرض ترخيص  -
 مشطوببريدي او بنكي  صك  -
 رقم الضماف الاجتماعي  -
 CCPتصريح  بالاقتطاع من الحساب للمقتًض الذي لو حساب جاري بريدي -
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 أصحاب الدخل الشهرم :-
 .أشهرالراتب و شهادة العمل  اقل من ثلاثة  كشف-

  الأختَةكشوؼ الرواتب   -03
 .المؤسسات الخاصةفي  لبي القرض العاملوفللطا CNAS سنوي لأجورتصريح -
 لمتقاعدينا شهادة التقاعد لطالبي القرض-
 التجار كأصحاب المهن الحرة:-
 الإنذار الجبائي للسنة الدنصرمة -
ن طرؼ مصالح يتم برريره م لطالبي القرض التجار حديثبائي الج الإنذارطاقة الجبائية و الب  ،تجاريالسجل ال-

 الضرائب.
 بالنسبة للموفرين :

  CNEP بطاقة التوفتَشهادة الفوائد بالنسبة للموفرين في -
 الوثائق الخاصة :-4

 وىي الوثائق الدرتبطة بكل صنف من اصناؼ القرض السكتٍ الذي يقدمو البنك .
روضة سنستعرض في الجدوؿ التالر الوثائق بعد أف تعرفنا على الوثائق العامة أو الدشتًكة في كل صيغة من القروض الدعو  

 الخاصة لكل قرض.
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  السكني( : الوثائق الخاصة المطلوبة في  جميع اصناؼ القرض  03-03 الجدكؿ رقم)
 الوثائق الخاصة صيغة القرض

شراء قطعة ارض 
 موجهة للسكن

 عقد ملكية الارض -كعد بالبيع موثقة 
 حديثة  المحافظة العقارية شهادة سلبية للرىن -لبلديةشهادة التعمير مستخرجة من طرؼ ا

كتعلية . توسعة
 مسكن  فردم

 شهادة سلبية للرىن  المحافظة العقارية -نسخ من عقد ملكية السكن مشهر كمسجل 02
 CNEP كمتعاقد معتقرير تقييمي معد من مكتب دراسات معتمد 

  CNEP كمتعاقد معكشف كمي كتقديرم من مكتب دراسات معتمد 
 شهادة سلبية للرىن  حديثة المحافظة العقارية -نسخ من عقد ملكية السكن مشهر كمسجل 02 تهيئة مسكن

 03من  لأقلرخصة بناء مؤرخة  -CNEPكشف كمي كتقديرم من مكتب دراسات معتمد كمتعاقد  مع 
 اشهر

شراء سكن لدل 
 الخواص

PCBEP 

 عقد ملكية المسكن -ثبيتو  كمبلغ المعاملةت الملك  بطريقة دقيقة  كعد بالبيع موثقة توصف 
 اخيرة  المحافظة العقارية  شهادة سلبية للرىن 

 CNEPتقرير خبرة معد من طرؼ مهندس معمارم اك مكتب دراسات معتمد من طرؼ 
 بناء سكن فردم 

PCI+POC 

 اشهر  03من  لأقلرخصة بناء مؤرخة  -عقد ملكية  قطعة الارض 
 CNEPتب دراسات معتمد كمتعاقد  مع تقرير تقييمي معد من مك

المحافظة  شهادة سلبية للرىن  -CNEP كشف كمي كتقديرم من مكتب دراسات معتمد كمتعاقد  مع
 العقارية  

 تعهد ايجار مملي كممضي من طرؼ المالك المؤجر مصادؽ عليو من طرؼ مصالح البلدية  حسب النموذج أيجار سكن 
 عريف الوطنية للمالك المؤجر.نسخة مصادؽ عليها من بطاقة الت

 تقرير تقييمي معد من مكتب دراسات معتمد كمتعاقد  مع الصندكؽ
اقتناء سكن 

ترقوم جماعي  
مكتمل قرض 

 مدعم

 اتساقو كمكاف انجازه. عقد حجز موثق مرفوؽ  بشهادة استلاـ السكن مع الاشارة لنوع السكن
 كالسعر النهائي   مع ذكر تاريخ التسليم شهادة استلاـ مفاتيح السكن 

بالنسبة للبرامج الممولة من طرؼ الصندكؽ شهادة اك قرار المنح مستخرجة من طرؼ المرقي العقارم مع 
 السكن لا سيما سعر الملك. فتحديد الاتساؽ كتصني

اقتناء سكن 
ترقوم جماعي  
فوؽ المخطط 

 قرض مدعم

 اتساقو كمكاف انجازه. السكن عقد حجز موثق مرفوؽ  بشهادة استلاـ السكن مع الاشارة لنوع
 نسخ مصادؽ عليها من عقد ملكية الارض 02- شهادة استلاـ مفاتيح السكن 

 المحافظة العقارية   شهادة سلبية للرىن 
 F G C M P I صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةشهادة ضماف المرقي مكتتبة لدل 
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اقتناء سكن 
اجتماعي 

عي تساىمي جما
مكتمل قرض 

 مدعم 

 عقد بيع على المخطط موثق كمعدة لفائدة طالب القرض مع الاشارة لشركط ككيفيات الدفع
 المحافظة العقارية   شهادة سلبية للرىن  -نسخ مصادؽ عليها من عقد ملكية الارض 02

  F G C M  P I صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةشهادة ضماف المرقي مكتتبة لدل 

اقتناء سكن 
اجتماعي 

تساىمي جماعي 
 فوؽ المخطط 

 قرض مدعم 

 عقد بيع على المخطط موثق كمعدة لفائدة طالب القرض مع الاشارة لشركط ككيفيات الدفع
 شهادة استلاـ مفاتيح السكن

 نسخ مصادؽ عليها من عقد ملكية الارض 02
 المحافظة العقارية   شهادة سلبية للرىن 

 ة ضماف المرقي مكتتبة لدل الصندكؽ الضماف التعاكني للترقية العقاريةشهاد

 اشهر  03رخصة بناء مؤرخة لاقل من  بناء سكن ريفي 
 تقرير تقييمي معد من مكتب دراسات معتمد كمتعاقد  مع الصندكؽ

 المحافظة العقارية   شهادة سلبية للرىن 
 CNEP   مع كشف كمي كتقديرم من مكتب دراسات معتمد كمتعاقد

 عقد ملكية الارض مشهر كمسجل اك شهادة حيازة مستخرجة من طرؼ مصالح البلدية
 اىلية الحصوؿ على دعم الدكلة في اطار السكن الريفي مستخرج من طرؼ اللجنة الولائية المختصة. قرار

قرض شباب  كل 
 صيغ الشراء

 الملف الخاص بحسب نوع قرض الشراء المراد الحصوؿ عليو. 

ض الترقية قر 
 العقارية

 نسخة من عقد ملكية الأرض -نسخة من السجل التجارم -نسخة من الاعتماد
   CTCبطاقة تقنية  اتفاقية مع  -شهادة سلبية  -دراسة تقنو اقتصادية تبرر مردكدية المشركع

 كمصالح التعمير CTCالمخططات مصادؽ عليها من طرؼ  -  CTCدراسة الارضية 
 كضعية ممتلكات المرقي  المسير أك شركاء الشركة -رخصة البناء -الضمانات المقدمة

 أشهر الأخيرة 03الوضعية الجبائية كالشبو جبائية  مؤرخة لأقل من 

 من اعداد الطالب بناءا على وثائق داخلية للبنك :المصدر
 سير كشركط القركض السكنية المعركضة من طرؼ ككالة القالة ثالثا:

كل نوع من وشروط   ستَ ري يبن لنا الجدوؿ الحالرالقروض العقارية والوثائق الدطلوبة في الدلف العقا  بعد معرفتنا إلذ أنواع
 .من طرؼ الوكالة ةأنواع القروض العقارية السكنية الدطروح
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 القالةمن طرؼ ككالة  ةالمعركض السكنيةض ك (  : سير كشركط القر 12-13الجدكؿ رقم) 

نسبة  صيغة القرض
تمويل 
 القرض

ة مد
 القرض
 القصول

 معدؿ الفائدة
 

تأجيل 
 السداد

 الملاحظة

 غ موفرين الموفرين

LEL LEP 

صن
ػػػػػػػػػػػ

ػػػػػػػػػػػ
ػػػػػػػػػػػ

ػػػػػػػػ
راء

ػػػػػػػػػػػ
ػػػػػػػػػػػ

ػػػػػػػػػػػ
ػػػػػػػػػػػ

شػػػػ
ف ال

 

شراء قطعة 
ارض موجهة 

 للسكن

90% 
من سعر 

 البيع

 %5.75 سنة 30
 

سن الدقتًض لا  شهر 12 % 5.6 %6.25
 سنة 75يتجاوز 

شراء سكن 
 لدل الخواص

PCBEP  

90% 
من سعر 

 البيع

سن الدقتًض لا  شهر 12 % 4.00 سنة 36
 سنة 75يتجاوز 

قرض الترقية 
العقارية 
 الخواص

80% 
من القيمة 
الإجمالية 
 للمشركع

فترة  
 انجاز

المشركع 
 العقارم

5.75 % 
زـ بها نسبة الفائدة المدعمة المل

 المقاكؿ
موجهة حصريا لانجاز  %4العقارم 

 مشاريع عقارية عمومية

لؽكن للجنة القرض  /
الدركزية أف تقرر بسويل 

 %90في حدود 
 من قيمة الدشروع

قرض اقتناء 
سكن اجتماعي 

تساىمي  بيع 
 على التصاميم

 % 5.75 سنة 30 90%
 

سن الدقتًض لا  شهر 36 6.50% %6.25
 سنة 75يتجاوز 

ض شباب   قر 
كل صيغ 

 الشراء

حسب  6 5% سنة 36 100%
نوع 

 القرض

 %90لؽوؿ البنك 
عند اقتناء قطعة 

 ارض

بناء
ػػػػػػػػػػػ

ػػػػػػػػػػػ
ػػػػػػػػػػػ

الػػػػػػػػ
ف 

صن
 

قرض بناء  
 سكن فردم

PCI+POC 

90% 
 من كلفة 

 البناء

 % 5.75 سنة 36
 

سن الدقتًض لا  شهر 36 6.50% 6.25%
 سنة 75يتجاوز 

تهيئة قرض 
 مسكن

90% 
 

 

 % 5.75 سنة 25
 

سن الدقتًض لا  اشهر 06 % 6.5 6.25%
 سنة 75يتجاوز 
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قرض شباب كل 
 اصناؼ البناء

حسب  100%
نوع 

 القرض

حسب  6% % 5
نوع 
 القرض

نسبة بسويل تهيئة 
 %90مسكن 

 قرض توسعة 

كتعلية مسكن  
 فردم

سن الدقتًض لا  شهر 36 %6.50 %6.25 %5.75 سنة 36 90%
 سنة 75تجاوز ي

جار
ف اي

صن
 

     
جار

لايػػػػ
الاا

 
          

جػػار
لايػػػػػػػػ

ا
 

قرض إيجار 
 سكن

 
 

 سنة 24 100%
 

 شهر 24  7%
 

تم توقيف منح ىذا 
النوع من القروض 

من  2018سنة 
 طرؼ الوكالة

صن
ػػػػػػػػػػػ

ػػػػػػػػػػػ
ػػػػػػػػػػػ

ػ
ف ق

ػػػػػػػػػػػ
ػػػػػػػػػػػ

ػػػػػػػػػػ
ض م

ر
ػػػػػػػػػػ

ػػػػػػػػػػػ
ػػػػػ

عػم
د

 

اقتناء سكن 
ترقوم جماعي  
فوؽ المخطط 

 قرض مدعم

 سنة  36 90%
 

على عاتق   %1 شهر 12  6%
 % 5الدقتًض و

 على عاتق الخزينة 

اقتناء سكن 
اجتماعي 
تساىمي 

جماعي مكتمل 
 قرض مدعم

 سنة  36 90%
 

 على عاتق % 1 شهر 12  6%
 %  5الدقتًض و 

 على عاتق الخزينة

ناء سكن اقت
اجتماعي 
تساىمي 

جماعي فوؽ 
 المخطط

 شهر 36  %6 سنة 36 90%
 

 على عاتق % 1 
 %  5الدقتًض و 

 على عاتق الخزينة 

 سنة 36 %90 بناء سكن ريفي
 

 على عاتق % 1 شهر 12  6%
  % الدقتًض و5 
 على عاتق الخزينة

اقتناء سكن 
ترقوم جماعي 
 فوؽ التصاميم 

 شهر 36  %6 سنة 36 90%
 

 على عاتق % 1
  % الدقتًض و5 
 على عاتق الخزينة

 -ككالة القالة-المصدر: الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط
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المبحث الثاني:  تقييم مساىمة الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط ككالة القالة في تمويل السكن خلاؿ الفترة 

 2018الى  2014
 2013وكالة القالة حديث النشأة حيث لد يبدأ مهامو إلا في نوفمبر من سنة   -بنك – والاحتياط يعتبر صندوؽ التوفتَ

وسنبتُ اجراءات منح  ،الأوؿفي الدطلب  2018وسنتعرض خلاؿ ىذا الدبحث تطور منح القروض السكنية حتى سنة 
سة حالة  ملف ما في الدطلب الثالث والأختَ فسنستعرض دراأ ،القروض السكنية من طرؼ الوكالة  في الدطلب الثاني

 .قرض سكتٍ
 2018الى  2014تطور منح القركض السكنية من طرؼ ككالة القالة من  :المطلب الأكؿ

ف نعبر عن تطور  منح القروض السكنية الدقدمة من طرؼ وكالة القالة  من خلاؿ  البيانات والإحصائيات الددونة ألؽكننا 
حجم القروض  والذي سنتخرج منو جدوؿ  يبن  ، 2018  حتى 2014في جدوؿ الوضعية الابصالية للقروض لسنوات 

ليتم في الاختَ التعبتَ عنو بيانيا حتى يتستٌ لنا القياـ بعملية التحليل . كما  . الدستفيدين منهاعدد الدمنوحة اضافة الذ 
 .ىدافهاأالدمنوحة من طرؼ الوكالة  بالنظر الذ  سنبتُ نسب لستلف صيغ القروض العقارية السكنية 

                                                                                                                                                                                         



 خاتمة
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 4108-4102الوضعية الإجمالية للقركض السكنية خلاؿ الفترة (:  15-13 )الجدكؿ رقم

 بالدينار الجزائرم (3 01)مبالغ القركض 

صيغة        
 القرض

 
 
 
 

 السنوات

 قركض شراء عقار سكني
CJ+CBEP+AT+LSP-VSP 

 

 قركض بناء عقار سكني

CJ+PCI+A 

 قرض لتأجير مسكن
 
 

 قرض سكن مدعم

 

  %3ك  1%

 الموفرين

épargnant  

 الغير موفرين

Non épargnant  
 الموفرين

épargnant 

 ر موفرينالغي

Non épargnant 
 الموفرين

épargnant 

 الغير موفرين

Non épargnant 

 الموفرين ك الغير موفرين

Epargnant et Non 

épargnant 

 
 العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد المبلغ العدد

 
 المبلغ

4112 14 436.22 14 42222 31 342.3 32 .24.5 11 11 42 116241 11 42223 
4115 45 3.62.2 1. 426122 22 236311 32 22.52 11 11 31 11622. 4. .5322 
411. 33 226423 14 2.6541 21 536224 3. 21512 11 11 45 3112 422. 33222 
4112 41 516241 13 436132 31 536513 23 23342 11 11 15 4124 32 32131 
4112 13 226212 13 31521 16 35232 31 51522 11 11 00 00 32 421513 
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-ككالة القالة -الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط المصدر :                 
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 الممنوحة من قبل الوكالة كعدد المستفيدينالسكنية ( : مبالغ القركض  06-03 دكؿ رقم)ج

 (3 10)مبالغ القركض السكني عدد القركض الممنوحة  في جميع أصناؼ قركض العقار السنوات
 الدينار الجزائرم

2014 133 190.768 
2015 170 289.599 
2016 2630 324.280 
2017 152 308.661 
2018 160 435.211 

  من اعداد الطالب بناءا على وثائق داخلية للبنك :المصدر
 

 2018الى  2014ممنوحة من :  منحنى بياني يمثل تطور مبالغ القركض السكنية ال(02-03)الشكل رقم 

 
 من اعداد الطالب بناءا على وثائق داخلية للبنك :المصدر

مستمر  تزايد في للأفراد الدمنوحة العقارية القروض مبالغ أف نلاحظ أف لؽكن، أعلاه الدنحتٌ البياني خلاؿ الجدوؿ و من
 مستفيد، 133 يقارب بدا دج 190.768.000 السكنية القروض قيمة 2014سنة  بلغت حيث ،مند نشأة الوكالة 

دج  324.280.000مستفيد بدبلغ  2630ارتفاعا كبتَا في عدد القروض الدمنوحة التي وصلت الذ  2016وعرفت سنة 

0
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كما ،وتوفره على سيولة عالية ،راجع الذ زيادة  الطلب على القروض نتيجة تنويع البنك  لتشكيلة القروض العقارية ا ذوى
 كاف سببا اخر في ذلك حيث  السكنيةسعار فائدة القروض أعلى دعم السكن من خلاؿ دعم  ةائمسياسة الدولة القف أ

الذائل للمستفيدين  من ىذا النوع من القروض  ا مايفسر العددذوى واحدة، جل مشاريع السكنات الددعمة دفعةأنطلقت 
 لذذه السنة.واحدة 

ا راجع إلذ تشديد القيود على منح قروض الإلغار  ذوى ، 4112لتعرؼ مبالغ القروض الدمنوحة الطفاضا طفيفا في سنة 
لصم عنها ضد الدخاطر عند منحها ضعف التحصيل بسبب غياب الضمانات ه الأختَة أصبحت تعاني من ذكوف ى

على الرغم  4112سرعاف ما تصاعدت في سنة  ف مبالغ القروض الدمنوحةأ،غتَ غالبية الدستفيدين على التسديد  عامتنا 
لكن في الدقابل كاف حجم القروض  1.1وقيف النهائي لدنح قروض الإلغار من قبل البنك وبلغ عدد الدستفيدين من الت

 .الدقدمة كبتَا
اف عدد الدستفيدين من القروض السكنية يعتبر لزدودا نوعا ما بالنظر الذ الكثافة السكانية للمدينة وىذا راجع الذ العدد 

وكذا تواجد بعض البنوؾ الاخرى التي  ، في السنوات الاختَة ا من السكن الاجتماعيالذائل من الافراد الذي استفادو 
تساىم في بسويل قطاع السكن في  وكالة القالة فأ،نستطيع القوؿ ىذه الدعطيات  كلماـ  أوبالتالر السكنية  بسنح القروض 

 الددينة.

 بة لأىداؼ الوكالةالقركض السكنية الممنوحة بالنس اصناؼ (: مبالغ17-13 (الجدكؿ رقم
 بالدينار الجزائرم (3 01)مبالغ القركض  . 

 2018 2017 2016 2015 2014       السنواتالصيغ             

 76287 75015 90799 60541 52525 صنف الشراء 

 86081 133433 124979 154965 100034 صنف البناء 

 00 2082 9018 11.746 10.720 صنف الايجار

 271503 98131 99484 65347 27489 المدعم صنف القرض

 
 من اعداد الطالب بناءا على وثائق داخلية للبنك :المصدر
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 :نسب صيغ القركض الممنوحة04-03الشكل رقم      :نسب صيغ القركض الممنوحة 03-03الشكل رقم 
 2015لسنة                                      2014لسنة                       

 

      
 

 :نسب صيغ القروض الدمنوحة  15-13الشكل رقم       :نسب صيغ القروض الدمنوحة06-03الشكل رقم 
  2017لسنة                                                     2016لسنة                     

 
  

                         
 

 

صنف 
 الشراء 

28% 
 صنف البناء

52% 

صنف 
 الايجار

6% 

صنف 
القرض 
 المدعم

14% 

2014 

صنف 
 الشراء

21% 

 صنف البناء
53% 

صنف 
 الايجار

4% 

صنف 
القرض 
 المدعم

22% 

2015 

صنف 
 الشراء

28% 
 صنف البناء

38% 
صنف 
 الايجار

3% 

صنف 
القرض 
 المدعم

31% 

2016 

صنف 
 الشراء

24% 

 صنف البناء
صنف  43%

 الايجار
1% 

صنف 
القرض 
 المدعم

32% 

2017 
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 روض الدمنوحة نسب صيغ الق :07-03الشكل رقم     
 2018لسنة                      

                                 

 يعرؼأف نسبة القرض الددعم الدمنوح من طرؼ الوكالة  ،نلاحظخلاؿ بيانات الجدوؿ أعلاه وكدا الدوائر النسبية  من
سنة  %34، 2016سنة % 13ثم الذ ، 2015سنة  %22الذ  لتَتفع 2014سنة  %14بنسبة  أتطورا كبتَا حيث بد

في الدقابل عرفت قروض الإلغار  على باقي أصناؼ القروض السكنية، ويهيمن 2018سنة % 62ليقفز إلذ نسبة  2017
 .2018ف تم توقيف العمل بها نهائيا سنة أالطفاضا كبتَا إلذ 

القروض الدمنوحة في صنف  دفي الدقابل لص ،ه السنواتذفقد عرؼ استقرارا خلاؿ ى،ما فيما يتعلق نسب صنف الشراءأ 
 .قرض البناء فقد عرفت الطفاضا تدرلغيا 

 منح القركض السكنية من طرؼ الوكالة  إجراءاتالمطلب الثاني :  
 :بسر اجراءات منح القروض السكنية في وكالة القالة عبر الدراحل الآتية

 أكلا: مرحلة طلب القرض السكني
تتم من خلالذا عملية المحاكاة  ،من قبل إدارة البنك عبر الدكلف بالزبائن تبدأ ىده الدرحلة باستقباؿ طالب القرض

Simulation   مع الزبوف بهدؼ برديد احتياجاتو عبر توجيو لرموعة من الأسئلة الدتعلقة أساسا بالسن، الدخل ،صيغة
طرؼ الزبوف من جهة أخرى القرض السكتٍ ،قيمة الدفعات وغتَىا من جهة .والإجابة على لستلف الأسئلة الدطروحة من 

ليقوـ الدكلف بالزبائن في الأختَ بتقدنً قائمة الوثائق الخاصة بالقرض لتمكتُ طالب  ،الشروحات اللازمة مع تقدنً
 القرض برضتَ وإعداد ملف القرض السكتٍ .

 صنف الشراء
18% 

 صنف البناء
20% 

 صنف الايجار
0% 

صنف القرض 
 المدعم
62% 

2018 
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وـ ىدا الأختَ يقوـ الزبوف بإيداع ملفو على مستوى الدكلف بالزبائن ليق مرحلة دراسة ملف القرض السكني:ثانيا:
بتحويلو إلذ مصلحة الالتزامات  ليتولذ لزلل القروض دراسة الدلف دراسة دقيقة وشاملة من بصيع النواحي  والتأكد من 
مصداقية الوثائق الدقدمة والدكونة للملف ومدى مطابقتها مع صيغة القرض السكتٍ الدراد الحصوؿ عليو إضافة إلذ 

الدهنية وغتَىا  ، الدالية ووالعائلية الددنيةكما يتم بصع كافة الدعلومات عن العميل ،   DRخضوعها إلذ القرار النظامي 
ولزاولة تأكد الوكالة من قدرة الزبوف على التسديد والوفاء بالتزاماتو ابذاه البنك في الدستقبل ومن اجل التقليل من حجم 

القرار النهائي حوؿ منح القرض  لابزاذى لجنة القرض الدخاطر التي لؽكن اف يتعرض لذا البنك وفي الاختَ يعرض الدلف عل
 للزبوف من عدمو.

 حسب مدير الوكالة فاف عملية  دراسة ملف الزبوف تكوف من قبل  مصلحة الالتزامات لزلل القروض ملاحظة:
 Back officeحسب مدير الوكالة فاف عملية  دراسة ملف الزبوف تكوف من قبل  مصلحة الالتزامات لزلل القروض 

حرصا على عدـ نشوء علاقة ودية بذمع الطرفتُ من شانها التأثتَ على  اشر مع طالب القرضا تفاديا للقاء الدبذوى
 قرارات موظف البنك لاسيما وانو عضو في لجنة القرض.

مدير  يتًأسهاتتولذ لجنة تسمى بلجنة القرض والتي تتشكل من ثلاثة اعضاء : DRالقرار النظامي  اتخاذثالثا : مرحلة 
 أعمالذا جدوؿ في الدسجلة القروض طلب ملفاتدراسة  .رئيس مصلحة القروض  رئيس مصلحة التحصيل ، الوكالة
 .من خضوعا فعلا للقرار النظامي والتأكدحيث تتم عملية الفحص  فيها للبث

 .بررات الدداولات تعطي اللجنة قرارا  اما بالقبوؿ او الرفض مع تقدنً الد وبعد الدناقشة والدراسة 
الدوافقة على منح القرض حيث يعد الدكلف اتفاقية القرض   Notificationالزبوف كتابيا  إخطاريتم  :في حالة القبوؿ

حتُ حصوؿ  إلذالرىن   بإجراءاتوبسضى من قبل الزبوف والددير  ترسل الذ الخزينة وترسل الذ الدوثق من اجل القياـ 
 .ء او كل مبلغ القرض حسب الاتفاؽالبنك على وثائق الرىن يقوـ بتسريع جز 

 يوما. 15في حالة الرفض  يتم اعلاـ  طالب القرض كتابيا حتى يتستٌ لو تقدنً طعن في القرار خلاؿ مدة 
 :التالر الجدوؿ حسب لزددة القرار وسلطة

 القركض منح القرار سلطة حدكد    (08-13 (الجدكؿ رقم
 مبلغ القرض  القرض لجاف

  دج  50000000حتى مبلغ     القرض  لجاف  ccaالوكالة 
 دج  200000000الى  50000001من مبلغ  دائرة القركض للمديرية الجهوية
 فما فوؽ 200000001من  مديرية القركض للادارة المركزية 

 -ككالة القالة -الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط :المصدر
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 دراسة حالة  ملف قرض سكني   :المطلب الثالث 
 الذي ف بسويل تهيئة مسكندراسة مل ىالاختيار علنح وكالة القالة تشكيلة متنوعة من القروض السكنية  وقد وقع بس

 ا الدطلب حيث  نتبع الخطوات التالية:ذسنتناولو في ى
 بتوضيح بصيع الدعلومات التي بزصو في الاستمارة. لتهيئة مسكنو وقد قاـ بطلب قرضx الزبوف تقدـ-1

 غ القرض على أساس ثلاثة معايتَ: دخل الزبوف، قدرتو على التسديد، والضماف الدقدـ.يتم برديد مبل
 حوؿ الزبوف  الاكلية معلوماتلا :09-03الجدكؿ رقم 

 x الاسم واللقب 

 سنة( 60) 1958 04/08 تاريخ ومكاف الازدياد
 متزوج الحالة العائلية

 متقاعد الدهنة
 تهيئة مسكن نوع القرض 
 دج 1000.000.00 مبلغ القرض

 دج 40590.64 الدخل
 غتَ موفر صفة الزبوف 

 من اعداد الطالب بناءا على ملف الزبوف وثائق داخلية للبنك :المصدر
 :يتلخص تقرير الخبتَ حوؿ ملكية الارض  كما يلي 

  الملكيةحوؿ  المعلومات الاكلية :10-03رقم الجدكؿ
 القالة الدوقع 

 2ـ  116.00 الابصالية للمسكنالدساحة 
 دج 1.389.920.00 قيمة الكشف الكمي والتقديري

 دج 5.220.000.00 الدلكيةقيمة 
 فردي نوع السكن 
 قدلؽة حالة السكن

 غرؼ 03طابق و  01 عدد الطوابق والغرؼ
 عقد إداري طبيعة عقد الدنزؿ

 1978 سنة الالصاز
 داخلية للبنكمن اعداد الطالب بناءا على ملف الزبوف وثائق  :المصدر
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أين يتم التأكد من الوثائق الدقدمة بعدىا قاـ الدكلف  بالدراسات على  كإلذ البنقاـ الزبوف بإيداع بصيع الوثائق  -2
 خلاؿ النظاـ الدعلوماتي بناءا على الدعطيات الدبينة في الجدولتُ اعلاه.حة القروض بالصاز بطاقة تقنية من مستوى مصل

 لاستفاءهللزبوف  موافقتها  أعطتوقد الدنجزة   راسة الطلب بالاعتماد على البطاقة التقنيةلجنة القرض لد اجتمعت -3
سنة   15 بػومدة قرض مقدرة  % 6.5دج بنسبة فائدة  000.00.1000على مبلغ  xليتحصل الزبوف  الشروط اللازمة

كل دفعة على القسط حيث برتوي قيمة   دج 9.339.21 التسديد شهريا وأشهر  06وتأختَ تسديد مقدرة ب 
 الشهري مضافا  اليو الفوائد المحسوبة على الجزء من راس الداؿ الدتبقي للتسديد.

 دج  16.236.26  :القدرة على التسديد 
     دج  SGCI  5950.00  : مبلغ الضماف

 دج 12000.00 :مصاريف دراسة الدلف

  دج 450 : شهر كل دفعها الواجب التأمتُ قيمة
 دج Intérêt intercalaire    32500.00 :أجيلفوائد فتًة الت

 تحديد كيفية حساب المعطيات :*
 حسب رغبة الزبوف. دج 1000.000.00تم برديد مبلغ القرض

 سن المقترض –السن القصول  =مدة القرض  :بالعلاقة التالية القرض ةيتم برديد مد 
 . سنة 15  =60 -75ام 

 اف طالب القرض غتَ موفر. على اعتبار %6.5تم برديد نسبة الفائدة 
 Capacité de remboursement :حساب قدرة المقترض على تسديد الدفعات

  :سلم لػدده الجدوؿ التالرعلى التسديد وفق  الدقتًضيتم حساب قدرة  
 سلم تحديد مقدرة الزبوف على التسديد 11-03الجذكؿ رقم 

 التسديد على المقدرة نسبة R الدخل قيمة
 R1 %30≥ 2×   الأدني المضموف الدخل الوطني

4×(snmg) ≥ R >2×(snmg) %40 

8×(snmg) ≥ R > 4×(snmg) %50 

8×(snmg) < R %55 

 -ككالة القالة -الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط :المصدر
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 التسديد على المقدرة نسبة xقيمة الدخل  =القدرة على التسديد 
 %40التسديد ىي  على المقدرة نسبةفاف   R >2×(snmg) ≤ (snmg)×4ىو بدا اف دخل الزبوف 

 دج 40590.64x  40=%16236.26= القدرة على التسديد
 اشهر . 06التسديد  تأختَ
 الشهرية الأقساطدفع  فيالشروع  بتُ ضالزبوف بعد أف يأخذ كامل مبلغ القر  بتخيتَ ضبالقر  الدكلفيقوـ :التأجيلفترة 

 والتيشهر ا 06 خلاؿوذلك  فقط التأجيلدفع فوائد  فيأف يستمر  اوالفائدة،  + تلاؾ القرضىا: قسط في والدتمثلة
 بفتًة التأجيل.تسمى 

 دج 9.339.21بػ: قدر القسط الشهري قسط الشهر
 .النظاـ الدعلوماتي على مستوى الوكالة  يتم حسابها وفق
 :ب يبينو الجدوؿ التالرعلى الحياة وفق سلم نس التأمتُيتم حساب  :ة على الحيا التأمينكيفية حساب 

 التأمينمنتجات  12-03جدكؿ رقم :
Taux de la prime 

 
 

Coemprunteur 

ou caution âge 

de moins de 

40ans 

Coemprunteur 

ou caution âge 

de plus de 

40ans 

Emprunteur 

principal 

 

Couverture Tipe de prêt 

0,029% 0,037% 0,037% Décès seul:  

100% du CRD 

 

Prêts bonifiés (1 et 3%) 

0,029% 0,037% 0,037% Décès seul :  

100% du CRD 

 

Prêts location vente 

(programme 65000 

logement) 

 

0,029% 0,040% 0,045% Décès seul :  

100% du CRD 

 

Autres prêts immobilier 

(y compris la location 

habitation) 

- - 0,023% Décès +IAD:  

100% du CRD 

Crédit 

consommation 

 

 
 -ككالة القالة -الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط :المصدر
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 %0.045و شريك فاف نسبة الدنحة ىي أف  صيغة القرض ىي قرض تهيئة  والزبوف لا يشاركو كفيل أبدا 

 %   X0.0450 مبلغ القرض = متُ على الحياة أالت

00.000.0001  X0.0450   % = 00.450 دج 

 يدفع التامتُ على الحياة شهريا وىو مدرج في مبلغ  القسط الشهري الذي يسدده الزبوف طيلة فتًة القرض   : ملاحظة
 :مصاريف دراسة الدلف 

 :يتم حساب مصاريف عمولة الدراسة والتسيتَ وفق سلم مبالغ لػددىا الجدوؿ التالر
  الدراسة كالتسيير عمولة تحديد 13-03جدكؿ رقم 

 عمولة الدراسة كالتسيير  مبلغ القرض 
 %19دج  خارج الرسوـ  5000.00 دج 500.000مبلغ القرض 

 %19دج خارج الرسوـ  12000.00 دج 5.000.000مبلغ القرض  500.001
 %19دج خارج الرسوـ  20000.00  8000.000مبلغ القرض  5000.001

 %19ـ دج خارج الرسو  35.000.00 دج 8000.000مبلغ القرض  
 -ككالة القالة كالاحتياطالصندكؽ الوطني للتوفير  :المصدر

 
 %19خارج الرسوـ دج  12000.00ىي فاف مصاريف الدراسة  دج  000.000001.ف مبلغ القرضأبدا  -

 :SGCIكيفية حساب مبلغ الضماف 

 :يتم حساب مبلغ الضماف اعتمادا على برديد معامل القيمة الذي يبنو الجدوؿ التالر  -
 حساب التامين ضد الافلاس 14-03جدكؿ رقم 

Taxe de la prime (hors taxe) 

 

Rati: Montant du prêt/ valeur de la garantie  

(RPV) 

 

0,5% RPV≤40%  

0,75% 40%<RPV≤60% 

1% 60%<RPV≤90%  

 
 -ككالة القالة -الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط :المصدر
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  للملكيةالقيمة السوقية ÷ضمعامل القيمة = مبلغ القر 
 %20دج= 5220.000÷دج  1000.000.00

  % 0.5فالنسبة الدقابلة لو ىي  % 40ف معامل القيمة اقل من أبدا 
 خارج الرسوـدج  x 0.5 %=5000.00دج  1000.000.00

50000x  19 %=950.00 
 دج 59500=5000.00+950.00

    Intérêt intercalaire التأجيلفوائد فترة حساب  كيفية- 
 بالعلاقة التالية: التأجيلبرسب فوائد فتًة  -
 فترة التأجيل  x 12معدؿ الفائدة / xمبغ القرض  = التأجيلفوائد فترة  

1000.000.00 x 6.5 /12=5416.67 دج 
5416.67 x6=32500.00  دج 

 :ب عليو تنفيذ الشروط التاليةقبوؿ الزبوف وجوفي حالة  بقبوؿ منح القرض تم إبلاغ الزبوف عن طريق رسالة إخطار -4
 .إمضاء الإخطار -
 .  يدفع مبلغ شهريا CARDIF ELDJAZAIRعلى مستوى شركة  العجز الدطلق والنهائيكأالتامتُ ضد الوفاة  -

 .     .دفعة كاحدةاي  "SGCI     "Flatتسديد مبلغ مالر كضماف الذ شركة الضماف العقاري  -
 ولذ على الدسكن موضوع القرض  والدقدـ من طرؼ الدوثق. العقاري من الدرجة الا الرىن  -
 .فتح حساب بنكي للدخل أو الراتب  على مستوى وكالة القالة  -
 .لفائدة وكالة القالة Subrogationضد الكوارث الطبيعية عند شركة تامتُ مع على العقار الدموؿ التامتُ  -
   ف عملية الاقراض والتعبئة أا الدستفيد غتَ ذل مدير الوكالة وكلؽضى من قب منح القرض قرارالبنك  اصدرلك ذبعد  -5

Mobilisation  بتوفر الشروط التالية  إلالاتتم: 
 التعاقدية الإجراءات إنهاء -
 . Fichier centralمن وضعية الزبوف في الدلف الدركزي  التأكدالقياـ بضماف الرىن القانوني و كدا  -

 . ذكرىا يطلبها البنك لضماف برصيل القرض والتقليل من الدخاطركل الوثائق التي تمملاحظة : 
في مكتب التسجيل والطابع  هاا الاختَ بتسجيلذليقوـ ى ،اتفاقية بسضى من  طرؼ مدير الوكالة والدستفيد إعداديتم  -6

عقد رىن من الدرجة الاولذ وبغرض ابساـ اجراءات الرىن يتقدـ الزبوف الذ الدوثق ليحرر لو ،على مستوى الدديرية الولائية 
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يسجلو ويشهره على مستوى المحافظة العقارية لػضر الزبوف  الذي -بنك-لفائدة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط
 .جدوؿ قيد الرىن وشهادة  انطلاؽ الاشغاؿ منجزة من طرؼ مكتب دراسات  معتمد من طرؼ الوكالة

من قبل خبتَ معتمد من الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ  الأشغاؿ ؽ فيالانطلا عملية إثبات عندتعبئة القرض  تتم -7
 حيث يتم بررير شهادة الانطلاؽ في الاشغاؿ. وكالة القالة  -بنك–والاحتياط 

 :تتم عملية تعبئة القرض  ويتم برديد شروط التعبئة من خلاؿ مايوضحو الجدوؿ التالر
 يوضح شركط التعبئة 15-03جدكؿ رقم 

Mobilisation 

 

Montant 

1 tranche 100% Inférieur ou égal à 2.000.000.00 

2 tranches 

1ére tranche 50% 

2éme tranche 50% 

Supérieur à 2.000.000.00 et Inférieur ou 

égal à 4.000.000.00 

3 tranche 

1ére tranche 40% 

2éme tranche 30% 

3émé tranche 30% 

Supérieur à 4.000.000.00 

 
 -ككالة القالة -الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط :المصدر

 
 .دفعة كاحدةففي حالتنا ىذه تكوف عملية التعبئة  دج 2.000.000.00قل من أاف مبلغ القرض  بدا -
 ويتم بزيتَه بتُ الشروع في تسديد الدفعات الشهرية  الزبوف تقوـ وكالة القالة باخطار. بالكامل الدبلغ الحصوؿ على بعد 
العميل دفع الفوائد فقط واستفاد من فتًة التأجيل الدقدرة   اختاروفي حالتنا ىذه  ،و دفع فوائد فتًة التأجيل ألغ القرض لدب
 اشهر  . 06بػ 

 سنة15الجدوؿ التالر يوضح إىتلاؾ القرض في أوؿ سنة من القرض الذي مدتو 
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 شهرا 12جدكؿ اىتلاؾ القرض لمدة   16-03 :الجدكؿ رقم
 TVA الفائدة الاساسي المبلغ الاجمالي التاريخ

 الفائدة
 راس الماؿ المتبقي التامين

13/12/2018 -1000.000.00  -1000.000.00  00.00 00.00 0.00 -1000.000.00  
13/01/2019 6.047.22 00.00 5.597.22 00.00 450.00 -1000.000.00  
13/02/2019 6.047.22 00.00 5.597.22 00.00 450.00 -1000.000.00  
13/03/2019 5.505.56 00.00 5.055.56 00.00 450.00 -1000.000.00  
13/04/2019 6.047.22 00.00 5.597.22 00.00 450.00 -1000.000.00  
13/05/2019 5.866.67 00.00 5.416.67 00.00 450.00 -1000.000.00  
13/06/2019 6.047.22 00.00 5.597.22 00.00 450.00 -1000.000.00  
13/07/2019 9.339.18 3.472.51 5.416.67 00.00 450.00 -996.527.49 
13/08/2019 9.339.18 3.491.32 5.397.86 00.00 450.00 -993.036.17 
13/09/2019 9.339.18 3.510.23 5.378.95 00.00 450.00 -989.525.94 

 -ككالة القالة -الصندكؽ الوطني للتوفير كالاحتياط :المصدر
ف قيمة التسديدات في الفتًة مابتُ أنلاحظ  التسديد ومن خلالوذا الجدوؿ اىتلاؾ القرض للسنة الاولذ من بداية لؽثل ى

ىي دفعات مبالغ الفائدة الخاصة بفتًة التأختَ اي خارج مبلغ القرض الدقدر   13/06/2019الذ غاية   13/01/2019
قساط أية تسديد الدفعات الشهرية. وبداية اىتلاؾ ىي بدا 13/07/2019ما ابتداءا من أدج  1000.000.00بػ 

 القرض.
 يقوـ الزبوف  التأجيلعند الانتهاء من تسديد فوائد فتًة 

 ي يضم فوائد مع القسط الشهري.أ   demande de consolidation de prêt بتقدنً طلب توحيد القرض
 
 
 
 
 
 
 



ككالة القالة –بنك  –الفصل الثالث: دراسة حالة الصندكؽ الوطني للتوفير ك الإحتياط   
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 الفصل:  ةخلاص
والتي  ،القالة وكالة والاحتياط للتوفتَ الوطتٍ الصندوؽ لحالة الفصل ذاى في قدمت التي التطبيقية الدراسة خلاؿ من

منحها اضافة  وإجراءاتوشروط  بسحورت أساسا حوؿ دراسة لستلف صيغ القروض السكنية الدقدمة من طرؼ الوكالة 
بية الرغبات الدتعلقة بطالبي الدراسة التقييمية لتطور منح ىذه القروض ، تبتُ لنا جليا مدى فعالية وقدرة الوكالة في تل لذإ

جراءات إالسكنية وتسهيل  من القروض عيف من خلاؿ تقدنً تشكيلة متنوعةالسكن خاصة لذوي الدخل الدتوسط والض
على  الوكالة تغفلف أ.دوف لبنك على بسويل الدشاريع السكنيةيضا على القدرة الدالية لأبانت الدراسة أحيث منحها ،
ىذا الاختَ لؽتاز بطوؿ الددة وعلو بدراسة كل طالب قرض سكتٍ خاصة واف  الأدوات التحليليةعلى الوسائل  و الاعتماد 

 .رالدخاط
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 الخاتمة 
على غرار الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ  التجارية البنوؾ بو تساىم الذي رالدو لنا جليا  يتضح ىذا البحث خلاؿ من

الاجراءات  خلاؿ من ىذا الددخرات من لغمعها التي الأمواؿره من رؤوس يوف وبدا السكن، قطاع بسويل فيوالاحتياط 
 والأساليب التي يطبقها.

 الدولة اعتمدتها التيفالإستًاتيجية التمويلية التي تبنتها الحكومة خاصة بعد بروؿ الصندوؽ الذ بنك ، والإصلاحات 
للبنوؾ الاخرى والدؤسسات الدالية التي استحدثت   نيةالسك القروض منح لراؿ في البنكي التعامل حرية منح في والدتمثلة

 عليو وىو كبتَ عبئ نزع على ساعد حيث للصندوؽ، بالنسبة الإلغابي الأثر لو كافمتُ وضماف القروض  أفي لراؿ ت
خرى سالعت ىذه الاصلاحات في أىذا من جهة، من جهة .بدفرده السكنات بسويل على عمل سنوات عديدة الذي

 .الدختلفة الصيغ على بالاعتماد وذلك الافراد وبسكينهم من الحصوؿ على مسكن لائقتلبية رغبات 
 لؽكننا اختبار الفرضيات السابقة الذكر. إليها الدتوصل النتائج خلاؿ من و
 :الفرضيات صحة  اختبار نتائجاكلا  

 الدعم اللازـ لذذا القطاع للدولة دور بارز في لراؿ التمويل السكتٍ من خلاؿ تقدنً "الأكلى الفرضية يخص فيما
سعار أف تدعيم إ "صحيحة فرضية "لذ دورىا في التنظيم عبر وضع لرموعة من النصوص التشريعية  والتنظيميةإاضافة 

ضافة إفائدة القروض السكنية وتدخل الدولة في التقليل من لساطر الاقراض ساىم في تشجيع البنوؾ على منح القروض ،
لعية بالغة في ىذا أمن خلاؿ الذيكلة الدالية لنظم بسويل السكن وغتَىا لذا وانتُ التي تسنها الدولة الذ اف الاجراءات والق

 المجاؿ. 
والدؤسسات الدالية  من طرؼ الدولة من خلاؿ الذيئات الدتبناةسالعت الإصلاحات " الثانية الفرضية يخص فيما

فسحت المجاؿ للبنوؾ التجارية لخوض غمار  إذ يحة،صح فرضية."السكنية تدعيم بسويل قطاع السكن الدستحدثة في
التمويل العقاري بدرافقة مؤسسات مالية ضامنة ومؤمنة لقروضها الدمنوحة كما خففت على الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ 

 والاحتياط الذي كاف يتحمل لوحده بسويل القروض السكنية رفقة الخزينة العمومية.
وكالة القالة  في  الدسالعة بشكل كبتَ   -اع الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بنكاستط  " الثالثة الفرضية يخص فيما

 -بنك-بسكن الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط وفق الدراسة التقييمية الدنجزة صحيحة، فرضية ." في بسويل السكن.
نة.في الدسالعة في بسويل السكن في الدديوكالة القالة 
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 توصل اليهاثانيا :النتائج الم  
 .الدالر النظاـ بقطاع قويا ارتباطا السكن قطاع يرتبط -
 وىذا بسبب غياب سوؽ مالر تنافسي .  ،في عملية بسويل السكن العمومية البنوؾ على عتماد شبو كليإىناؾ  -
 إلذ خولو لشا زائرالج في عقار بنك إلذ برولو بعد خاصة السكن بسويل في والاحتياط لتوفتَ الوطتٍ الصندوؽفعالية دور  - 

 . لؽنحها التي القروض خلاؿ من الزبائن كسب
رتفاع معدلات الفائدة الدطبقة على القروض السكنية مقارنة مع معدؿ الدخل الفردي للمقتًضتُ إذا استثنينا القرض إ -

 أي ىناؾ دور كبتَ تلعبو الخزينة العمومية في دعم السكنات.  (% 3ك % 1) الددعم 
القرض العقاري من تشجيع البنوؾ خاصة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط في منح القروض العقارية   كنت شركةبس -

 وجنبها الوقوع في لساطر عدـ التسديد.
لاعتماد على تقنيات حديثة في حساب القروض وتسيتَىا ساىم في اقتصاد الوقت والتكاليف بالنسبة للبنك وبرستُ ا -

 الخدمات للزبائن.
 دخل الافراد.ستجاب لطلبات الافراد والتي بسنح على اساس إالالظاط السكنية  تنوع -
تقليصا للمخاطر منح قروض الالغار السكتٍ نتيجة عدـ وجود ضمانات لذذا النوع من الصيغ تتجنب وكالة القالة  -

 .العقارية 
 .حتًافية موظفي الوكالة ساىم في تسيتَ احسن للقروض السكنيةإ -

 :التوصيات
الانطلاقة  تعوؽ التي الفنية و الإدارية القيود و الصعوبات إزالة و الإنتاجية كفاءتو رفع و القطاع إدارة تطوير ينبغي -

 عن القطاع ىذا قصور يسببو الذي الفساد و الاجتماعية الآفات لزاربة و السكن مشكلة ابذاه الدسؤولية يتحمل حتى
 .الدطلوب الدور أداء
راءات منح قروض الالغار السكتٍ بطريقة تسمح بتمكتُ اكبر عدد من الراغبتُ في الحصوؿ على عادة النظر في اجإ -

 .ىذا النوع من الصيغ من جهة ومن جهة اخرى ضماف حق البنك في الحصوؿ على قيمة القرض
 .إلحاؽ الضرر بالبنك دوفجدد، زبائن لجلببزفيض معدلات الفائدة الخاصة بالقروض  -
 .قروض عقارية تتماشى مع مبادئ الشريعة الإسلامية التفكتَ في منح -
 .التخفيض الضريبي والجبائي من طرؼ الدولة على نشاطات البنوؾ التجارية لتمويل قطاع السكن -
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 :البحث آفاؽ
 إلاّ  الحقيقة في تعدو لا الجزائر في دور الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط في بسويل قطاع السكن لدوضوع دراستنا إف

 الدعطيات و الدعلومات استخداـ و توظيف خلاؿ من الجزائر، في السكن قطاع تطورات عن للبحث متواضعة، لزاولة
 .الدتوفرة
 الاشكاليات بعض عن الإجابة حاولنا فقد لذذا النطاؽ، لواسعةا الدوضوع زوايا بكل تلم أف لؽكن لا الدراسة فإف لذلك

 .الدستقبل في أخرى لبحوث مفتوحة البحث آفاؽ تاركتُ معطيات، من متوفر ىو بدا التساؤلات أو
 : التالية الدواضيع لدذكرتنا نقتًح و

 .الثالث العالد دوؿ بعض مع مقارنة دراسة - الجزائر في السكنية السياسة
 .السكن قطاع على وانعكاساتها الجزائر مع الأجنبية الشراكة عقود

 عقارية والدسالعة في السياسة السكانيةتطوير النظاـ البنكي في لراؿ منح القروض ال
 السكن   برستُ وتطوير مصادر وأساليب

 دور الشراكة الاجنبية  في تطوير الية التمويل العقاري في الجزائر
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 .20/03/1995ؤرخة في الد ،04عدد  للجمهورية الجزائرية الجريدة الرسمية -
  1985ماي  01ؤرخة في الد ،79 عدد للجمهورية الجزائرية الجريدة الرسمية -
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 1991-05-29،مؤرخة في  25للجمهورية الجزائرية ، عدد  الجريدة الرسمية -
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16/03/1982 
الدتضمن إحداث صندوؽ الضماف و الكفالة الدتبادلة  1997نوفمبر  03الدؤرخ في  406-97الدرسوـ التنفيذي رقم  -

 .في التًقية العقارية
 الدتضمن القانوف الأساسي الخاص بالصندوؽ الوطتٍ للسكن. 145-91الدرسوـ التنفيذي رقم  -
II-قائمة المراجع: 

 الكتب أكلا:
 باللغة العربية -1
،ديواف "الاقتصاد المالي كالمصرفي:السياسات كالتقنيات الحديثة في تمويل السكن "عبد القادر بلطاس، -

 2001الجامعية، الجزائر،  الدطبوعات 

 . 1987ثة، القاىرة، مصر، ، دار الطباعة الحدي"إدارة المصارؼ التقليدية ك المصارؼ السالمية"لزمد سويلم،  -
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،دار الفكر الجامعي 1قانونية اقتصادية مقارنة، الطبعة  فقهية"دراسة التمويل العقارمىشاـ لزمد القاضي، " -
 2011الاسكندرية، 

"، دراسة أحكاـ قانوف التمويل العقاري والتشريعات الدقارنة، دار الجامعة اتفاؽ التمويل العقارم" ،ثروت عبد الحميد -
 2007ديدة ،اسكندرية،مصر،الج
  2006رة ،ھضة العربية ، القاھ"، دار النموسوعة التمويل العقارم،"الشهاويقدري عبد الفتاح  -
 " ،الجزء السابع دار إحياء التًاث العربي ،لبنافالوسيط في شرح القانوف المدنيوري ،"ھعبد الرزاؽ السن -
بدوف الجزء الثاني، الدار الجامعية للطبع والنشر والتوزيع  ،"ماع الحضرمعلم الاجت"السيد ، الدكتور السيد عبد العاطي -

 2000 ، مصر،لإسكندريةطبعة،ا
 .2000، ديواف الدطبوعات الجامعية الجزائر محاضرات في اقتصاد البنوؾشاكر القزويتٍ، -
  2000"، بدوف دار نشر، فلسطتُ، مشاكل كحلوؿ مقترحة" مسكن المشترؾلشدوح بحر:  -
 باللغة الاجنبية -2

Neuitt Adam Adela, The economic problem of housing, Edition Land, England, 1975 

.العلمية  المجلاتالجرائد ك : ثانيا  
 باللغة العربية -1
 ،"إعػادة التمػويل الرىني ك أثره على المنظومة المالية ك المصرفية في الجزائػر"، عبد الحميد غوفي وعمر طالب -
  2007لة الأكادلؽية الدفتوحة ،الدالظارؾ ،العدد الثاني ،لر
لرلة دراسات  ،"2014-1990دراسة تحليلية لتطور سوؽ السكن في الجزائر خلاؿ الفترة " ،ابتساـ طوباؿ -

  2016، 03العدد  ،اقتصادية
، "الجديدة كالتوجهات تالخلفيا بين الجزائر في السكن لقطاع سوسيوتاريخية قراءة"الدكتور ىيشور لزمد لدتُ ، -

    2017جامعة  ابن خلدوف تيارت الجزائر جويلية  ، 25العدد   ،لرلة العلوـ الاجتماعية 
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، لرلة الإقتصاد و التنمية البشرية، "كاقع التمويل الإسكاني ك آفاقو المستقبلية في الجزائر"منصور عبد النور،  -
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 باللغة الاجنبية -2
Raleigh Bar-lowe, The Economics of Real Estate, 4th edition, Land Resource Economics, USA, 

1986 

 الملتقيات العلمية كالمحاضرات: ثالثا
،الدلتقى الوطتٍ  "دكر شركة إعادة التمويل الرىني في تمويل عمليات الترقية العقارية"الأستاذة موشارة حناف،  -

  17/18/2013حوؿ إشكاليات العقار الحضري و أثرىا على التنمية في الجزائر 
  الاطركحات كالمذكرات الاكاديميةرابعا : 
 مذكرة لنيل شهادة الداجيستتَ في العلوـ الاقتصادية"تقييم مسالعة البنوؾ التجارية في بسويل السكن " ،اـ طوباؿإبتس-

   2005ماجستتَ جامعة قسنطينة 
مذكرة ماجيستتَ في العلوـ  ،"دكر البنوؾ كالمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن في الجزائر"  ،عيسى بوراوي-

 2014الاقتصادية، باتنة، 
"، مذكرة ماستً، كلية العلوـ الاقتصادية، جامعة لزمد دكر البنوؾ التجارية في تمويل قطاع السكنقسمية مفيدة، " - 

  2013خيضر، بسكرة، 
 المداخلات :: خامسا

مداخلة ضمن اليوـ  – بنك في مجاؿ الصيرفة الاسلامية –بذربة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط رشيد مطرؼ  -
 .2018افريل  04 يوـ  -الجزائر– كالآفاؽ لماني حوؿ الصيرفة الاسلامية الواقعالبر 

 : المواقع الالكتركنيةسادسا
 www.cnepbanque.dz  وقع الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياطم -
 www.fnpos.de  موقع الصندوؽ الوطتٍ لدعادلة الخدمات  الاجتماعية-
    www.bna.dz موقع البنك الوطتٍ الجزائري -
    www.bea.dzموقع البنك الخارجي الجزائري  -
    www.badr.dzالدوقع الالكتًوني لبنك الفلاحة والتمية الريفية  -
    www.bdl.dzموقع التنمية المحلية  -
       www.sgi.dzشركة القرض العقاري موقع  -

   .http://srh-dz مؤسسة إعادة التمويل الرىنيموقع  -
     www.mhuv.gov.dzالعمراف والددينة موقع وزارة السكن و  - 

http://www.cnepbanque.dz/
http://www.fnpos.de/
http://www.bna.dz/
http://www.bea.dz/
http://www.badr.dz/
http://www.bdl.dz/
http://www.sgi.dz/
http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar
http://www.mhuv.gov.dz/
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